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Қа зақ стан да ғы тұр ғын үй са ла сын ор нық ты  
да муының мем ле кет тік саяса тын тал дау

Ма қа ла да тұр ғын үй на ры ғы ның әлеу мет тік-эко но ми ка лық да му дың ор та лық буын да ры ның бі рі бо-
лып та бы ла тын ды ғы көр се тіл ген. Тұр ғын үй на ры ғы ның ұсы ны сын өсі ру дің перс пек ти ва лы ба ғы ты ре-
тін де жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй қа рас ты рыл ған. Арен да лық тұр ғын үй дің ха лы қа ра лық, шет ел дік тә жі-
ри бе сі тал дан ған. Қа зақ стан ның тұр ғын үй на ры ғы на ти гі зе тін жа ғым ды әсе рі си пат тал ған. Тәуел сіз дік 
ал ға лы бе рі қа был дан ған тұр ғын үй саяса ты на, бағ дар ла ма ла ры на тал дау жа са лы нып, ерек ше лік те рі мен 
кем ші лік те рі анық тал ған. Со ны мен қа тар, тұр ғын үй на ры ғын да мы ту ға сеп ті гін ти гіз ген заң дар да ата лып 
кет кен. Тұр ғын үй саяса тын жү зе ге асы ру дың жа ңа ба ғыт та ры қа рас ты ры лып, бағ дар ла ма лар дың жү зе ге 
асуы ның не гіз гі ке зең де рі мен әдіс те ме тәр ті бі кел ті ріл ген. Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның тұр ғын үй қо ры-
ның құ ра мы мен құ ры лы мы ның соң ғы он жыл да ғы ди на ми ка сы көр се тіл ген. Тұр ғын үй саяса ты тиім ді 
бо лу үшін қа сиет те рі си пат тал ған.

Түйін сөз дер: тұр ғын үй, тұр ғын үй на ры ғы, құ ры лыс, арен да лық тұр ғын үй, ре фор ма, тұр ғын үй саяса ты.
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In the article the  housing market is considered as a basis of social and economic development of the 
country. The rent market is offered to be considered, as the perspective direction of increasing supply of housing. 
Analyzed the world and foreign experience of functioning of the rent market of housing. It is shown a positive 
influence of development of rent housing on the general condition of the market of housing in Kazakhstan. 
Housing programmes and the policy are analyzed, that was accepted since independence and their flaw are 
revealed. Normative documents and the laws which have influenced development of the market of housing in 
RK are considered. New approaches to realization of housing policy are considered, stages of implementation 
of programs and their methodical order are shown. Dynamics of structure and structure of housing stock of the 
Republic of Kazakhstan over the last ten years is shown. Revealed a number of properties of efficiency of policy 
of housing.
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С.К. Кон ды баева, А. Абы лай
Ана лиз го су да рст вен ной по ли ти ки Ка за х стана по раз ви тию рын ка жилья 

В статье ры нок жилья расс мат ри вает ся в ка че ст ве ос но вы со ци ально-эко но ми чес ко го раз ви тия ст-
ра ны. Аренд ный ры нок пред ла гает ся расс мот реть как перс пек тив ное нап рав ле ние уве ли че ния пред ло-
же ния жилья. Сде лан ана лиз ми ро во го и за ру беж но го опы та функ цио ни ро ва ния аренд но го рын ка жилья. 
Проана ли зи ро ва ны жи лищ ные прог рам мы и по ли ти ки, при ня тые со вре мен не за ви си мос ти, и выяв ле ны 
их не дос тат ки.

Клю че вые сло ва: жилье, жи лищ ный ры нок, ст рои тель ст во, ры нок аренд но го жилья, ре фор ма, жи-
лищ ная по ли ти ка.

Тұр ғын үй на ры ғы ның ұсы ны сын өсі ру дің 
перс пек ти ва лы ба ғы ты. Қа зір гі уа қыт та тұр ғын 
үй мен қам ты лу мә се ле сі ипо те ка лық не сиелеу 

қыз ме тін жә не тұр ғын үй құ ры лы сы ның қо рын 
пай да ла ну ға мүм кін ді гі жоқ тө мен та быс ты аза-
мат тар үшін өзек ті сұ рақ бо лып та бы ла ды. Осы-
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ған бай ла ныс ты, біз дің пі кі рі міз ше, тұр ғын үй 
са ла сын да ғы жал ға бе ру сек то рын да мы ту мә се-
ле сі не ерек ше на зар ауда ру қа жет.

Шет ел дік тә жі ри бе бой ын ша тиім ді тұр ғын 
үй на ры ғы үш ком по не нт тен тұ ра ды: же ке мен-
шік те гі тұр ғын үй ден; ком мер циялық не ме се қо-
ғам дық мен шік те гі жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй; 
жә не мем ле кет тік, яғ ни му ни ци пал ды тұр ғын үй.

Атап ке ту қа жет, шет ел дер де же ке мен шік-
те гі тұр ғын үй та быс та ры тек ор та ша жә не жо-
ға ры аза мат тар ға ға на же тім ді. Да мы ған мем ле-
кет тер дің өзін де же ке мен шік те гі тұр ғын үй лер 
үле сі ор та ша 50 % (Гер ма нияда-40 %, Шве-
цияда-  43%, Гол лан дияда- 45 %), қал ған 50 % 
жал ға бе рі ле тін үй лер құ рай ды.

Әлем дік тә жі ри бе, жыл жы майт ын мү лік на-
ры ғын да әр түр лі клас та ғы тұр ғын жай лар ды 
жал ға бе ру, са ту-са тып алу лар мен та быс ты бә се-
ке ле се ді жә не тұр ғын үйге қа жет ті лік тер дің 60 % 
қа на ғат тан ды ра тын ды ғын көр се тіп отыр.  Жал ға 
бе рі ле тін тұр ғын үй лер үле сі Гер ма нияда-60 %, 
Шве цияда- 57%, ни дер лан ды да- 55%, Да нияда- 
44%, АҚШ- 34%. Тұр ғын үй мә се ле сі то лық тай 
ше шіл ген Син га пур да жал ға бе рі ле тін тұр ғын 
үй 50%-ан асып тұр [1].

Ба тыс ма ман да ры ның ойын ша, та быс ты үй-
лер икем ді ең бек на ры ғы ның да му ына, со ны мен 
қа тар жал ға бе ру ші ден өз мү лі гін сақ тау, оның 
құ нын жо ғар ла ту жә не кү ту мін дет те рін алып 
тас тау ға сеп ті гін ти гі зе ала ды.

Шет ел дер де жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй лер-
дің жо ға ры та лап етуін, жал ға бе ру жүйе сін де 
бір не ше ар тық шы лық тар ба ры мен тү сін ді рі ле ді: 

• қа ла би лі гі тұр ғын үйді кү ту шы ғын да ры-
нан айы рыл ған;

• қа ла бюд же ті шы ғыс тар дың ор ны на са лық 
тү рін де гі тө лем дер ді алып тұ ра ды;

• аза мат тар үшін миг ра цияны, ең бек ре су-
рс та рын же ңіл де те тін тұр ғын үйді алу, кө шу, 
тір ке лу, айыр бас тау жә не т.б. про це ду ра ла ры 
оңай ла тыл ған;

• пә тер лер тұр ғын дар мен ші гін де бол ма-
ған дық тан, тұр ғын үй на ры ғын да кри ми нал дың 
бол мауы;

• экс плуата ция, қыз мет көр се ту жә не ба-
қы лау жүйесі тұр ғын-ком му нал дық жүй сен де гі 
кем ші лік тер ді жоюға кө мек те се ді, се бе бі жал ға 
бе рі ле тін үй дің иесі тиім ді тех ни ка лық қыз мет ті 
қам та ма сыз ету де мүд де лі [2, 337 б.].

Қа зақ стан да жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй деп 
пә тер иесі мен жал дау ға бе рі ле тін тұр ғын үй тү-
сі ні ле ді. 1997 жыл дың «Тұр ғын үй қа ты нас та ры 
ту ра лы» за ңын да «жал дау ға бе рі ле тін үй» жә не 
«арен да» тү сі нік те рі бір дей бо лып бе рі ле ді. Осы 

са ла ны рет тейт ін бап тар да тек «жал дау» жә не 
«жал дау шы» сөз де рі қол да ны ла ды. Сон дық тан 
да жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй на ры ғын қа зір гі 
пә тер лер ді жал дау жүйесі ре тін де тү сі не ді. Бі-
рақ, біз дің пі кі рі міз ше, бұл тү сі нік тер ді ажы ра ту 
қа жет деп ой лай мыз [3].

Жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй на ры ғы жыл жы-
майт ын мү лік на ры ғы ның же ке сег мен ті ре тін де 
әлі қа лып та са қой ған жоқ. Жал ға бе рі ле тін үй-
лер не ме се та быс ты үй лер- қа зақ стан дық на рық 
үшін жа ңа, бі рақ жү зе ге аса тын құ бы лыс. Қа-
ра ған ды об лыс тық кә сіп кер лер Ас со циациясы 
жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй на ры ғы ның по тен-
циа лын Қа зақ стан ның хал қы ба сым ірі пунк те-
рін де зерт те ді: Қа ра ған ды да, Пав ло дар да, Аты-
рауда, Шым кент те, Аса та на да жә не Ал ма ты да. 
Зерт теу мақ са ты жал ға бе рі ле тін (арен да лық) 
үй дің по тен циал ды сұ ра ны сын тал дау бо лып 
та был ды. Он мың ға жуық адам дар сұ рал ды, 
олар дың қа та рын да тек бо ла шақ тұ ты ну шы лар 
ға на емес, со ны мен қа тар жыл жы майт ын мү лік 
агент тік те рі, экс перт тер, кө лең ке лі жал ға бе ру 
на ры ғы ның қа ты су шы ла ры да бол ды.

Сұ рау нә ти же ле рі жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй 
18 бен 35 жас ара лы ғын да ғы адам дар ара сын да 
сұ ра ныс қа ие бо ла тын ды ғын көр сет ті. Сұ рал-
ған дар дың 70 %- тұр ғын үйді ұзақ мер зім ге жал-
дау ды қа жет ете тін дер, 68 % тұр ғын үйді тұ рақ-
ты өмір сү ру үшін жал дау ға мүд де лі бол са, 14 
% ойын- сауық жә не бос уа қыт өт кі зу үшін ға на, 
9 % қыз мет кез де су ле рін өт кі зу үшін не ме се ко-
ман ди ров ка ке зін де тұ ра тын үй ре тін де жал дау-
ға дай ын екен ді гін айт ты [4, 16 б.].

Зерт теу нә ти же ле рі не гі зін де ма ман дар жал-
ға бе рі ле тін тұр ғын үй құ ры лы сы ең бек на ры ғын 
да мы ту дың ма ңыз ды шар ты екен ді гі, жә не оның 
ин тен сив ті құ ры лыс өн ді ріс ау дан да ры на ке-
луіне сеп ті гін ти гі зе ді де ген қо ры тын ды ға кел-
ді. Со ны мен қа тар, жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй 
на ры ғын қа лып тас ты ру ел де гі де мог ра фиялық 
жағ дайға оң әсе рін ти гі зе ді, пә тер са тып ала ал-
майт ын, жас семья лар ға тұр ғын жай мә се ле сін 
ше шу ге мүм кін дік бе ре ді. Жал ға бе рі ле тін тұр-
ғын үй өмір сү ру үшін қол же тім ді жә не ың ғай-
лы бо лу ке рек, сон да ға на ол жал дау ға бе рі ле тін 
же ке ше лен ді ріл ген тұр ғын үй лер ге аль тер на ти-
ва бо ла ды. Бұл жал ға бе ру на ры ғын да ба ға лар-
дың тү суіне мүм кін дік ту ғы за ды. 

Осы лай ша, Қа зақ стан да ғы жал ға бе рі ле-
тін тұр ғын үй на ры ғы ның да муы миг рант тар, 
жас семья лар, ке лі сім бой ын ша жұ мыс іс тейт-
ін кә сі би ма ман дар, бюд жет ник тер үшін  пә тер 
мә се ле сі нің ше шуіне айна лар еді. Сон дық тан 
да тұр ғын үй дің жа ңа сек то рын- жал ға бе рі-
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ле тін (арен да лық) на рық ты қа лып тас ты ру өте 
ма ңыз ды. 

2006 жыл ғы Қа зақ стан хал қы на жол дау ын да 
Ел ба сы Н.А. На зар баев- «жал ға бе рі ле тін тұр-
ғын үй на ры ғын әлем дік стан дарт тар ға сәй кес 
да мы ту, жә не оны мем ле кет үшін ашық, ал биз-
нес үшін тар тым ды жа сау»- мін де тін қой ды [5].

Осы ған бай ла ныс ты 2006 жыл дың шіл де 
айын да «Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның арен да лық 
тұр ғын үй сек то рын да мы ту мә се ле ле рі жай ын да-
ғы кей бір заң ак ті ле рі не өз гер ту лер мен то лық ты-
ру лар ен гі зу ту ра лы» Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның 
За ңы қа был дан ды. Он да жал ға бе рі ле тін (арен да-
лық) үйге ке ле сі дей анық та ма бе рі ле ді: «бұл қо ғам 
мү ше сі жә не (не ме се) заң ды тұл ға мен ші гін де гі 
жал ға бе ру ге ар нал ған тұр ғын үй (ғи ма рат), тұр-
ғын жай лар (пә тер лер)» [6]. Бұн дай үй лер же ке ше-
лен ді ріл мейді. Со ны мен қа тар, заң жал дау шы ның 
өлі мі жағ дайын да оның жан ұя мү ше ле рі мен ке-
лі сім дік қа ты нас тар ды тоқ та ту ды алып тас тайды.

Атал ған до ку ме нт тің мақ са ты- жа ла қы ла-
ры ор та ша ха лық тың қа лың жiгiнiң тұр ғын үйге 
қол жетiмді лігiн қам та ма сыз ету жә не жыл жы-
майт ын мү лік на ры ғын да ғы қы зу ды ба су. Заң 
құ қық тық жағ дайды жә не арен да лық үй лер ді 
жал дау шарт та рын анық та ды. Ол, со ны мен қо са, 
жер гі лік ті би лік пен тұр ғын үйді жал ға алу ме-
ха низ мін қа рас ты ра ды жә не арен да лық сек тор-
ға ба ғыт тал ған құ ры лыс шы лар үшін са лық тық 
та лап тар ды тө мен де те ді. Құ қық тық жағ дайға 
жә не жыл жы майт ын мү лік қо ры ның қыз мет ету 
ерек ше лік те рі не аса на зар ауда рыл ған. До ку-
ме нт те Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның Баж жә не 
Са лық Ко де кс те рі не, «Тұр ғын үй қа ты нас та ры 
ту ра лы» жә не «Ин вес ти циялық қор лар ту ра лы» 
Заң дар ға өз гер ту лер бе кі тіл ген.

Заң да арен да лық тұр ғын үй сек то рын да мы-
ту дың не гіз гі сти мул да ры бел гі лен ген: жер учас-
кі ле рін ақы сыз бө лу, арен да лық үй құ ры лы сы-
мен айна лы са тын ком па ниялар үшін са лық тық 
же ңіл дік тер дің жә не пре фе рен ция лар дың бо-
луы. Бұл де ге ні міз, құ ры лыс тан жә не та быс ты 
үй лер ді кү ту ден тү се тін жыл дық жиын тық та-
быс тан пай да ны алып тас тау, жер учас кі ле рі не 
жер са лы ғы нан бо са ту, баж са лық та ры нан жә не 
арен да лық үй лер құ ры лы сы на ар нал ған тауар-
дың қо сым ша құн са лы ғы нан бо са ту. Заң құ рас-
ты ру шы лар дың ойын ша, жо ға ры да ата лып кет-
кен ша ра лар аран да лық тұр ғын үй на ры ғы ның 
да му ын, оның қар жы лық ашық ты ғын қам та ма-
сыз ете ді жә не жыл жы майт ын мү лік ке «әділ ба-
ға ны» ор на ту жағ дайын жа сай ды.

Арен да лық тұр ғын үй на ры ғын ел де да мы ту 
ке ле сі ба ғыт тар бой ын ша жү зе ге аса ды:

Жыл жы майт ын мү лік ке арен да лық үй лер-
ді са ла тын, са та тын жә не жал ға бе ре тін ин вес-
ти циялау қор ла рын құ ру. Олар Қа зақ стан Рес-
пуб ли ка сы ның қор бир жа сын да жұ мыс іс теуге 
мүм кін дік ала ды, осы мақ сат тар үшін зей не та қы 
жә не же ке ин вес тор лар дың қор ла ры пай да ла ны-
ла тын бо ла ды.

Тұр ғын үйді ке ле сі де жал ға бе ру үшін са тып алу.
Ке ле сі де са тып алы на тын дай арен да [4].
2005-2007 жыл дар ға ар нал ған Бағ дар ла ма-

ның шең бе рін де ком му нал дық тұр ғын үй са лу 
ке зек те тұр ған дар дың са нын азайтуға айт ар лық-
тай ық пал ете ал ма ды.

«Қол же тім ді бас па на-2020» бағ дар ла ма сын-
да қол да ныс та ғы Бағ дар ла ма ның кри те рий ле рі 
бой ын ша ком му нал дық тұр ғын үй са лу дың ор-
ны на рес пуб ли ка лық бюд жет қа ра жа ты есе бі нен 
жал ға бе рі ле тін (ком му нал дық) тұр ғын үй лер ді 
жо ба лау мен са лу жә не же ке мен шік жал ға бе-
рі ле тін (ком мер циялық) үй лер са лу үшін жағ дай 
жа сау көз де ліп отыр.

Әлем дік тә жі ри бе, тұр ғын үй дің арен да лық 
сек то ры ның да муы арен да лық тұр ғын үй құ ры-
лы сы нын мем ле кет есе бі нен жә не же ке қа ра жат 
есе бі нен арен да лық үй лер ді са лу жа ға дай ла рын 
қа лып тас ты ру ар қы лы жү зе ге аса тын ды ғын дә-
лел дейді. Әлем дік тә жі ри бе бой ын ша арен да-
лық тұр ғын үй лер құ ры лы сы мем ле кет пен же ке 
се рік тес тік тің ар қа сын да жү зе ге аса ды. Қа зақ-
стан да са лы на тын арен да лық тұр ғын үй лер екі 
түр де бо ла ды: мем ле кет тік (ком му нал ды) жә не 
ком мер циялық. Мем ле кет бағ дар ла ма сы ше гін-
де үш жыл ішін де жал пы ауда ны 363,1 мың шар-
шы м. бо ла тын 4320 арен да лық (ком му нал ды) 
пә тер лер құ ры лыс жос пар ла ну да. Осы мен қа тар, 
жыл сай ын ауда ны 96 мың шар шы м. (800 пә тер) 
бо ла тын арен да лық (ком мер циялық) үй лер дің 
құ ры лы сы жос пар ла нып отыр.

Ком му нал ды арен да лық тұр ғын үй лер рес-
пуб ли ка лық бюд жет қа ра жа ты нан са лы на тын 
бо ла ды. Мұн да са па лы жә не ба ға сы қо лай лы, 
то лық жаб дық тал ма ған пә тер лер кі ре тін бо ла-
ды. Ком му нал ды арен да лық пә тер лер дің ау дан-
да ры ның ке ле сі дей шек теу ле рі бар: үш бөл ме лі- 
70 шар шы м. дейін, екі бөл ме лі- 45 шар шы м. 
дейін, бір бөл ме лі- 35 шар шы м. дейін. Бір шар-
шы метр дің ба ға сы да ес кер ті ле ді- ол қол же тім-
ді тұр ғын үй дің бір шар шы мет рі не тең бо лу қа-
жет (яғ ни 56515 тең ге). Жал ға бе рі ле тін үй лер 
са лу ға жә не (не ме се) же ке құ ры лыс са лу шы лар-
дан са тып алу ға сей сми ка лы ғы на тү зе ту коэф-
фи циен тін ес ке ре оты рып, тұр ғын үй дің жал пы 
ала ңы ның 1 шар шы мет рі үшін құ ры лыс тың құ-
ны рес пуб ли ка лық бюд жет тен қа ра жат бө лі не-
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тін бо ла ды. Мем ле кет тік жал ға бе рі ле тін үй дің 
сей сми ка лы ғы на тү зе ту коэф фи циен тін ес ке ре 
оты рып, 1 шар шы мет рін са лу ға жә не (не ме се) 

же ке құ ры лыс са лу шы лар дан са тып алу ға жұм-
са ла тын шы ғын дар жер гі лік ті бюд жет тің есе бі-
нен жүр гі зі луі мүм кін [7].

1­су рет – Қа зақ стан да ғы арен да лық тұр ғын үй на ры ғын да мы ту дың бас ты ба ғыт та ры
Ес кер ту – [8 жә не 6] әде биет бой ын ша ав тор мен құ рас ты рыл ған 

ша арендалық тұрғын үйлер құрылысы мемлекет пен жеке серіктестіктің арқасында жүзеге 
асады. Қазақстанда салынатын арендалық тұрғын үйлер екі түрде болады: мемлекеттік (ком-
муналды) жəне коммерциялық. Мемлекет бағдарламасы шегінде үш жыл ішінде жалпы ауда-
ны 363,1 мың шаршы м. болатын 4320 арендалық (коммуналды) пəтерлер құрылыс жоспар-
лануда. Осымен қатар, жыл сайын ауданы 96 мың шаршы м. (800 пəтер) болатын арендалық 
(коммерциялық) үйлердің құрылысы жоспарланып отыр. 

Коммуналды арендалық тұрғын үйлер республикалық бюджет қаражатынан салынатын 
болады. Мұнда сапалы жəне бағасы қолайлы, толық жабдықталмаған пəтерлер кіретін бола-
ды. Коммуналды арендалық пəтерлердің аудандарының келесідей шектеулері бар: үш бөлме-
лі- 70 шаршы м. дейін, екі бөлмелі- 45 шаршы м. дейін, бір бөлмелі- 35 шаршы м. дейін. Бір 
шаршы метрдің бағасы да ескертіледі- ол қол жетімді тұрғын үйдің бір шаршы метріне тең 
болу қажет (яғни 56515 теңге). Жалға берілетін үйлер салуға жəне (немесе) жеке құрылыс са-
лушылардан сатып алуға сейсмикалығына түзету коэффициентін ескере отырып, тұрғын үй-
дің жалпы алаңының 1 шаршы метрі үшін құрылыстың құны республикалық бюджеттен қа-
ражат бөлінетін болады. Мемлекеттік жалға берілетін үйдің сейсмикалығына түзету коэффи-
циентін ескере отырып, 1 шаршы метрін салуға жəне (немесе) жеке құрылыс салушылардан 
сатып алуға жұмсалатын шығындар жергілікті бюджеттің есебінен жүргізілуі мүмкін [7]. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

 
Сурет 1-Қазақстандағы арендалық тұрғын үй нарығын дамытудың басты бағыттары 

 
Ескерту- [8 жəне 6] əдебиет бойынша автормен құрастырылған  
 
Акиматтардың мəліметтері бойынша, 2008 жылдың соңында коммуналды тұрғын үй 

алу тізімінде 75 мыңнан аса семья тұрған. Олардың 65 % халықтың əлеуметтік қорғалмаған 
қатарына кіретіндер [9]. Аталған азаматтар арендалық үйлерде пəтер жалдай алатын мүмкін-
діктері бар. Сəйкес тəжірибе əлемде кеңінен таралған. 

 Коммуналды арендалық тұрғын үйлер құрылысы бірнеше мəселелерді шешуге көмек-
теседі. Біріншіден, тұрғын жайға қажеттілігі бар азаматтар қол жетімді үй алады. Ол сұраныс 
пен ұсыныстың «теңестірушісі» ретінде бағаның жоғарлауын тоқтатады. Екіншіден, аренда-
лық үйлер жеке жалға берілетін пəтерлермен табысты бəсекесе алатын болады. Бұл көлеңке-
ден ірі ақша ағымдарының анықталуына, жəне де азаматтардың жалға берілетін артық пəтер-
лерді сатуына стимул болып табылуы мүмкін. Бұл өз кезегінде ұсыныстың артып, бағаның 
төмендеуіне əкеледі. 

Коммерциялық арендалық тұрғын үйлер жеке инвестициялар есебінен жəне əр түрлі 
жабдықталғандық деңгейінде салынатын болады. Клиенттер таңдауына ауданы, техникалық 
қамтылғандық, жиһазбен қамтылғандық жəне бағалары бойынша ажыратылатын пəтерлер 
ұсынылатын болады. Мысалға, Ресейде элиталық арендалық тұрғын үйді екі категорияға бө-
леді: жоғары сапалы тұрғын үй (А класты) жəне эксклюзивті. Бірінші жағдайда арендалық 

Тұрғын үй нарығы Бірінші 
реттік нарық 

Екінші реттік 
нарық 

Арендалық тұрғын үй 
нарығы 

Аки мат тар дың мә лі мет те рі бой ын ша, 2008 
жыл дың со ңын да ком му нал ды тұр ғын үй алу 
ті зі мін де 75 мың нан аса семья тұр ған. Олар дың 
65 % ха лық тың әлеу мет тік қор ғал ма ған қа та ры-
на кі ре тін дер [9]. Атал ған аза мат тар арен да лық 
үй лер де пә тер жал дай ала тын мүм кін дік те рі бар. 
Сәй кес тә жі ри бе әлем де ке ңі нен та рал ған.

 Ком му нал ды арен да лық тұр ғын үй лер құ ры-
лы сы бір не ше мә се ле лер ді ше шу ге кө мек те се ді. 
Бі рін ші ден, тұр ғын жай ға қа жет ті лі гі бар аза мат-
тар қол же тім ді үй ала ды. Ол сұ ра ныс пен ұсы-
ныс тың «те ңес ті ру ші сі» ре тін де ба ға ның жо ғар-
лауын тоқ та та ды. Екін ші ден, арен да лық үй лер 
же ке жал ға бе рі ле тін пә тер лер мен та быс ты бә-
се ке се ала тын бо ла ды. Бұл кө лең ке ден ірі ақ ша 
ағым да ры ның анық та лу ына, жә не де аза мат тар-
дың жал ға бе рі ле тін ар тық пә тер лер ді са ту ына 
сти мул бо лып та бы луы мүм кін. Бұл өз ке зе гін де 
ұсы ныс тың ар тып, ба ға ның тө мен деуіне әке ле ді.

Ком мер ция лық арен да лық тұр ғын үй лер же ке 
ин вес ти циялар есе бі нен жә не әр түр лі жаб дық тал-
ған дық дең гейін де са лы на тын бо ла ды. Клиент тер 
таң дауына ауда ны, тех ни ка лық қам тыл ған дық, 
жи һаз бен қам тыл ған дық жә не ба ға ла ры бой ын-
ша ажы ра ты ла тын пә тер лер ұсы ны ла тын бо ла-
ды. Мы сал ға, Ре сей де эли та лық арен да лық тұр-
ғын үйді екі ка те го рияға бө ле ді: жо ға ры са па лы 
тұр ғын үй (А клас ты) жә не экс клю зив ті. Бі рін-
ші жағ дайда арен да лық тө лем айына 2000-7000 
АҚШ долл., екін ші сін де- 7000-15000 АҚШ долл. 
құ рай ды. Ба ға ның жо ға ры дең гейі тұр ғын үй дің 
экс клю зив ті лі гі не ға на бай ла ныс ты [8].

А клас ты пә тер лер бе дел ді ау дан дар да ға на 
ор на лас қан, ең соң ғы тех но ло гиялар бой ын ша, 
қым бат ма те ри ал дар дан са лын ған, қор шал ған 

тер ри то риясы жә не жер ас ты ав тос тоян ка сы 
бар.«Экс клю зив ті» жал ға ала тын дар үй иесі нен 
ерек ше жағ дай лар ды та лап ете ді жә не сәй ке сін-
ше тө лей ді. Мұн дай жал ға алу шы лар ара сын-
да ауда ны 300 шар шы м. бас та ла тын «мо дерн» 
жә не «hi-tech» сти лін де гі тұр ғын жай лар мә лім. 
Мұн дай пә тер лер де сан то рап тар екі-үш тен кем 
бол мау қа жет, кә сі би тәу лік тік кү зет, ин терьр-
лер дің ин ди ви ду ал ды ди зай ны, кон сьерж, со ны-
мен қа тар комп лекс тің өзін де бас сейн, спорт за-
лы, сұ лу лық са ло ны бо лу ке рек [8; 3]. 

Осын дай сце на рий бой ын ша Қа зақ стан да да 
ком мер циялық арен да лық тұр ғын үй құ ры лы сы 
жос пар ла ну да. Тұр ғын үй на ры ғы ның құ ры лы-
мы тиім ді бо лу үшін  арен да лық тұр ғын үй үле сі 
жал пы рес пуб ли ка да ғы тұр ғын үй жай ла ры нан 
30 % кем бол мау қа жет, мем ле кет тік жә не му-
ни ци пал ды үй лер үле сі 8-10 % ас пау қа жет, ал 
қал ған тұр ғын үй лер же ке мен шік те [10, б. 125].

Тұр ғын үй саяса тын жү зе ге асы ру дың жа-
ңа ба ғыт та ры. Тұр ғын жай мә се ле сі ха лық тың 
өмір дең гейін жо ғар ла ту дың ең не гіз гі мә се ле сі 
бо лып та бы ла ды. Қа зір гі ке зең де бұл мә се ле ні 
ше шу бас ты на зар да. Бұл соң ғы уа қыт қа дейін 
тұр ғын үй сек то ры әлеу мет тік-эко но ми ка лық 
сая сат тар дың пе ри фи рия сын да бол ға ны мен 
бай ла ныс ты. Тұр ғын үй се ко ры ның дағ да ры-
сы қол же тім ді тұр ғын үй құ ры лыс мөл ше рі нің 
азаюы мен, тұр ғын үй қо ры ның жә не ин же нер-
лі-ком му нал дық же лі лер дің ес кі руі мен кө рін ді. 
Ха лық тың өмір дең гейле рі нің тө мен деуі тұр-
ғын жай мә се ле сі нің шиеле ні суіне алып кел ді, 
ал тұр ғын үй қо ры ның жә не ха лық тың өмі рін 
қам та ма сыз ету ші жүйеле рі нін күр де лі ре мон ты 
жал пы ұлт тық мә се ле ге ай нал ды.
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Қа зақ стан дық эко но ми ка ның тұ рақ ты жә не 
жо ға ры өсу қар қын ды ғы тұр ғын жай мә се ле сін 
ше шу дің эко но ми ка лық ал ғы шарт та рын қа лып-
тас тыр ды. Ал ғаш қа ра ған да, бұл ба ғыт бой ын-
ша үл кен жұ мыс жа сал ған сиқ ты. 2000 жы лы 
тұр ғын үй құ ры лы сын ұзақ мер зім дік қар жы-
лан ды ру жә не ипо те ка лық не сиелеу жүйе сін 
да мы ту Кон цеп циясы қа был дан ды. 2005 жы лы 
тұр ғын үй құ ры лы сын да мы ту Мем ле кет тік бағ-
дар ла ма сы жү зе ге асы ры ла ды. Оның да му ына 
2006 жы лы арен да лық тұр ғын үй жә не құ ры лыс-
қа үлес тік қа ты су ту ра лы заң да ры на өз гер ту лер 
ен гі зіл ді. Со ны мен қа тар, 2006-2008 жыл дар ға 
тұр ғын-ком му нал ды сфе ра ны да мы ту Мем ле-
кет тік бағ дар ла ма сы қа был дан ды. Қа зақ стан 
Рес пуб ли ка сы Пре зи ден ті нің 2007 жыл ғы 20 
та мыз да ғы № 383 Жар лы ғы мен Қа зақ стан Рес-
пуб ли ка сын да тұр ғын үй құ ры лы сы ның 2009 
жыл дың ішін де іс ке асы ру мем ле кет тік бағ дар-
ла ма сы бе кі тіл ген [11]. Тұр ғын үй құ ры лы сы-
ның 2008-2010 жыл дар ға ар нал ған мем ле кет тік 
бағ дар ла ма сы қа был дан ды. 2009 жы лы тұр ғын 
үй-ком му нал дық ша ру ашы лы ғы бө лі мі нің 2010-
2014 жыл дар ға ар нал ған ст ра те гиялық жос па ры 
бе кі тіл ді.

Атал ған фак ті лер бір жа ғы нан қа зақ стан дық-
тар дың тұр ғын жағ дайла рын жақ сар ту мә се ле-
рі не қан дай на зар ауда ра тын ды ғын дә лел дейді, 
се бе бі тұр ғын үйге құ қық әр бір аза мат тың конс-
ти ту циялық құ қы ғы бо лып та бы ла ды, ал оның 
жү зе ге асуы- ха лық өмі рі нің қа зір гі стан дарт та-
ры на же ту дің ма ңыз ды шар ты. Бас қа жа ғы нан, 
Мем ле кет тік бағ дар ла ма ға өз гер ту лер ен гі зу, он-
да ғы тұр ғын үй мә се ле сін ше шу дің нақ ты жә не 
ой лас ты рыл ған ст ра те гияның бол мауын айтады.

Қа зір гі ке зең де Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның 
тұр ғын үй саяса ты ның заң ды не гі зін ке ле сі до-
ку ме нт тер қа лып тас ты ра ды: ҚР Конс ти ту циясы 
жә не ҚР «Тұр ғын үй қа ты нас та ры ту ра лы», 
«Ипо те ка ту ра лы», «Тұр ғын үй құ ры лы сы ның 
қо ры ту ра лы», «Тұр ғын үй құ ры лы сы на үлес тік 
қа ты су ту ра лы» заң да ры, тұр ғын үй құ ры лы сын 
ұзақ мер зім дік қар жы лан ды ру жә не ипо те ка лық 
не сиелеу жүйе сін да мы ту Кон цеп циясы, тұр ғын 
үй құ ры лы сы ның 2008-2010 жыл дар ға ар нал-
ған Мем ле кет тік бағ дар ла ма сы, тұр ғын үй-ком-
му нал дық ша ру ашы лы ғы бө лі мі нің 2010-2014 
жыл дар ға ар нал ған ст ра те гиялық жос па ры.

Бі рақ бұл до ку ме нт тер дің бар лы ғы өз бе тін-
ше, бір-бі рі мен бай ла ны сын сыз құ рас ты рыл ған, 
бағ дар ла ма лық мақ сат тар ды же ту ге жет кі лік-
сіз ба ғыт тал ма ған. Ғы лы ми-әдіс те ме лік жә не 
ұйым дық жаб дық тал ған дық тың бол мау нә ти же-

сі нен, жү зе ге асы ру ға қа был дан ған бағ дар ла ма-
лар дың тиім ді лі гі өте тө мен.

Тұр ғын үй саяса ты ның не гі зін рег ла мен-
та циялайт ын, мақ са ты мен мін дет те рін нақ ты 
тұ жы рым дайт ын заң ның бол мауы, тұр ғын үй 
саяса ты ның мақ сат ты маз мұ нын әр түр лі тү-
сі нік те рі нің пай да бо лу ына әке ле ді. Мы сал ға, 
тұр ғын үй құ ры лы сы ның 2005-2007 жыл дар ға 
ар нал ған Мем ле кет тік бағ дар ла ма сын да тұр-
ғын үй саяса ты ның не гіз гі мақ са ты ре тін де не-
сиелеу дің прог рес сив ті фор ма ла рын да мы ту ар-
қы лы ха лық тың тұр ғын үй лер ді са тып алуына 
жә не құ ры лы сы на жағ дай жа сау бо лып та бы-
ла ды. 2008-2010 жыл дар ға ар нал ған Мем ле кет-
тік бағ дар ла ма ны қа был дау мен, мақ сат ба ғыт та 
өз ге ре ді: тұр ғын үй саяса ты ның не гіз гі мақ са ты 
та быс та ры әр түр лі аза мат тар үшін қол же тім ді 
тұр ғын үй қам та ма сыз ете тін тұр ғын үй құ ры-
лы сын да мы ту жә не тұ рақ ты қыз ме тін  қам та-
ма сыз ету.

Тұр ғын үй саяса тын құ рас ты ру жә не жү зе ге 
асы ру про цес те рі нің то лық ты ғы мен көп ас пек-
ті лі гі, әлеу мет тік да му дың ма ңыз ды эле мен ті ре-
тін де кө рі не ді. 

Ол тек эко но ми ка мен ға на емес, со ны мен 
қо са ел дің әлеу мет тік-эко но ми ка лық ба ғыт ты-
лы ғы ның идеоло гиясы мен де бай ла ныс ты. Нақ-
ты идеоло гияны жә не да му ба ғы тын таң дау дан 
тұр ғын саяса ты ның мақ сат та ры, құ рал да ры жә не 
олар ға же ту әдіс те рі қа лып тас ты ры ла ды.

Тұр ғын үй саяса тын да үш не гіз гі құ раушы-
лар ды  бө ле ді: кон цеп ция, бағ дар ла ма лар жә не 
осы бағ дар ла ма лар дың жү зе ге асы ру ын қам та-
ма сыз ете тін эко но ми ко-за ңи ме ха низм.

Тұ ты ну шы лық игі лік тер ді бө лу дің на рық-
тық ме ха ни зм де рі мем ле кет тің ха лық ты тұр ғын 
үй мен қам ту ды мін дет те мей ді. 

На рық ме ха низ мі тұр ғын үйді қо лай лы уа-
қыт та жә не кез кел ген са па да алу ды қа рас ты-
ра ды, бі рақ ха лық тың ба сым бө лі гі нің та бы сы 
тұр ғын үй қа жет ті лік те рін на рық не гі зін де қа на-
ғат тан дар майды. Қа зір гі таң да да мы ған на рық 
жағ дайла ры бар мем ле кет тер,  өз аза мат та ры на 
ар зан му ни ци пал ды тұр ғын үйді қам та ма сыз 
ете тін тұр ғын үй саяса тын жүр гі зу де. Тұр ғын үй 
саяса тын құ рас ты ру әдіс те ме сі ке ле сі тәр тіп тер-
ден тұ ра ды (2-су рет).

Тұр ғын үй саяса тын құ рас ты ру дың тіз бек-
тел ген, ша ру ашы лық мә се ле лер ді ше шу мен 
бай ла ныс ты жә не ке лі се тін, не гіз дел ген про це-
ду ра лар дан тұ ра тын нақ ты ло ги ка сы бо ла ды, со-
ны мен қа тар бар лық про цесс ба ғы на тын бас тап-
қы пункт анық та лу қа жет.
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2­су рет – Тұр ғын үй саяса тын құ рас ты ру дың не гіз гі әдіс те ме лік тәр тіп те рі
Ес кер ту- [12, 42-44 б.] әде биет бой ын ша ав тор мен құ рыл ған 

жəне ұйымдық жабдықталғандықтың болмау нəтижесінен, жүзеге асыруға қабылданған бағ-
дарламалардың тиімділігі өте төмен. 

Тұрғын үй саясатының негізін регламентациялайтын, мақсаты мен міндеттерін нақты 
тұжырымдайтын заңның болмауы, тұрғын үй саясатының мақсатты мазмұнын əр түрлі түсі-
ніктерінің пайда болуына əкеледі. Мысалға, тұрғын үй құрылысының 2005-2007 жылдарға 
арналған Мемлекеттік бағдарламасында тұрғын үй саясатының негізгі мақсаты ретінде не-
сиелеудің прогрессивті формаларын дамыту арқылы халықтың тұрғын үйлерді сатып алуына 
жəне құрылысына жағдай жасау болып табылады. 2008-2010 жылдарға арналған Мемлекет-
тік бағдарламаны қабылдаумен, мақсат бағыт та өзгереді: тұрғын үй саясатының негізгі мақ-
саты табыстары əр түрлі азаматтар үшін қол жетімді тұрғын үй қамтамасыз ететін тұрғын үй 
құрылысын дамыту жəне тұрақты қызметін  қамтамасыз ету. 

Тұрғын үй саясатын құрастыру жəне жүзеге асыру процестерінің толықтығы мен көп 
аспектілігі, əлеуметтік дамудың маңызды элементі ретінде көрінеді. Ол тек экономикамен ға-
на емес, сонымен қоса елдің əлеуметтік-экономикалық бағыттылығының идеологиясымен де 
байланысты. Нақты идеологияны жəне даму бағытын таңдаудан тұрғын саясатының мақсат-
тары, құралдары жəне оларға жету əдістері қалыптастырылады. 

Тұрғын үй саясатында үш негізгі құраушыларды  бөледі: концепция, бағдарламалар жə-
не осы бағдарламалардың жүзеге асыруын қамтамасыз ететін экономико-заңи механизм. 

Тұтынушылық игіліктерді бөлудің нарықтық механизмдері мемлекеттің халықты тұр-
ғын үймен қамтуды міндеттемейді.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Сурет 2-Тұрғын үй саясатын құрастырудың негізгі əдістемелік тəртіптері 
 
Ескерту- [12, 42-44 б.] əдебиет бойынша автормен құрылған  
 
Нарық механизмі тұрғын үйді қолайлы уақытта жəне кез келген сапада алуды қарасты-

рады, бірақ халықтың басым бөлігінің табысы тұрғын үй қажеттіліктерін нарық негізінде қа-
нағаттандармайды. Қазіргі таңда дамыған нарық жағдайлары бар мемлекеттер,  өз азаматта-
рына арзан муниципалды тұрғын үйді қамтамасыз ететін тұрғын үй саясатын жүргізуде.  
Тұрғын үй саясатын құрастыру əдістемесі келесі тəртіптерден тұрады (сурет 2). 

Тұрғын үй саясатын құрастырудың тізбектелген, шаруашылық мəселелерді шешумен 
байланысты жəне келісетін, негізделген процедуралардан тұратын нақты логикасы болады, 
сонымен қатар барлық процесс бағынатын бастапқы пункт анықталу қажет. 

Тұрғын үй саясатын құрастыру процесінің негізінде азаматтарға қол жетімді тұрғын 
үйді қамтамасыз ететін, сонымен қатар тұрғын үй заң саласындағы əлеуметтік кепілдікті 
қамтамысыз ететін приоритеттерді анықтау- мемлекет алдында тұрған міндеттемелер.  

Тұрғын үй сферасының  даму 
мақсаттарын тұжырымдау

Инвестициялық 
бағдарламалардың жəне 
жоспарлардың құрамы 

мен құрылымы 

Тұрғын үй сферасының  
жағдайын сипаттайтын 
дамыған көрсеткіштер 

жүйесін қолдану 

Басқару шешімдерін құрастыру 
процестерін бекіту 

Тұрғын үй 
саясатын 
құрастыру 
əдістемесі

Тұр ғын үй саяса тын құ рас ты ру про це сі нің 
не гі зін де аза мат тар ға қол же тім ді тұр ғын үйді 
қам та ма сыз ете тін, со ны мен қа тар тұр ғын үй заң 
са ла сын да ғы әлеу мет тік ке піл дік ті қам та мы сыз 
ете тін приори тет тер ді анық тау- мем ле кет ал-
дын да тұр ған мін дет те ме лер. 

Приори тет тер ді ра ционал ды анық тау осы 
мақ сат тар ға пай да ла ны ла тын ин вес ти циялық 
ре су рс тар дың тап шы лы ғы (бюд жет тік, бюд-
жет тік емес сияқ ты) жағ дайын да ғы тұр ғын үй 
сфе ра сы ның ма ңыз ды же ке мә се ле ле рін  ше шу-
ге қа жет ті.Тұр ғын үй саяса ты ның анық тал ған 
приори тет те рі мен сәй кес, оның би лік ор ган да-
ры жа ғы нан ба қы лау әсе рі нің не гіз гі ба ғыт та ры 
нақ ты ла на тын мақ сат тар мен мін дет тер анық та-
ла ды.Со ны мен қа тар ша ра лар ды жү зе ге асы ру 
ме ха ни зм де рін жә не олар дың ре су рс тық қам та-
ма сыз еті луін қа рас ты ра тын жауап ты орын дау-
шы лар ды жә не бағ дар ла ма лық іс-әре кет тер дің 
жү зе ге асы ры лу ын ба қы лайт ын жүйені та ғай-
ын дау ма ңыз ды.

Тұр ғын үй құ ры лыс мә се ле ле рін, же ке мен-
шік құ қық сұ рақ та рын, тұр ғын үй сфе ра сын да 
ке лі сім дер дің іс ке асуын рет тейт ін жә не мем ле-
кет тік тұр ғын үй саяса ты ның не гі зін анық тайт ын 
заң дық жә не бас қа да нор ма тив ті құ қық тық ак-
ті лер жүйесі тұр ғын үй саяса ты ның әдіс те ме лік 
қам та ма сыз еті луі бо лып та бы ла ды.Тұр ғын үй 
саяса ты ның ма ңыз ды жә не не гіз гі мә се ле сі бағ-
дар ла ма лық ша ра лар дың жү зе ге асуын қар жы-
лан ды ра тын көз дер ді анық тау бо лып та бы ла ды.

Тұр ғын үй саяса ты бас қа ру жә не мем ле кет-
тік рет теу ұйым да ры ның мі нез әре ке ті, со ны-
мен қа тар қой ыл ған мақ сат тар ды анық тау мен 
олар ға же ту ге ба ғыт тал ған тә сіл мен әдіс тер дің 
жиын ты ғы ре тін де тұр ғын үй комп лек сін да-
мы ту ст ра те гиясы на не гіз де ле ді. Ст ра те гиялық 

мақ сат тар ды анық тау ар қы лы мә се ле лер ді ше-
шу де, қой ыл ған ше ка ра ға же ту ді қам та ма сыз 
ете тін бас қа ру ше шім дер комп лек сі қа лып та са-
ды. Ұйым дық- эко но ми ка лық ша ра лар жүйесі 
ре тін де тұр ғын үй саяса ты мақ сат тық ин вес ти-
циялық ша ра ны құ рас ты ру жә не жү зе ге асы ру 
бой ын ша бас қа ру ше шім дер комп лек сі бо лып 
та бы ла ды. Яғ ни, са лы на тын қа ра жат тар дың кө-
ле мі, құ ра мы жә не ба ғы ты ел ді ме кен масш та-
бын да, ай мақ дең гейін де жә не жал пы ұлт тық 
эко но ми ка ше гін де тұр ғын үй сфе ра сын да мы ту 
ст ра те гиялық мақ сат та ры на же ту мақ са ты мен 
анық та ла ды.

Сәй кес ст ра те гияның қа лып та су не гі зін де, 
тұр ғын үй саяса ты ның құ ры луы, ұзақ мер зім ді 
мін дет тер ді ше шу ге тұр ғын үй на ры ғы ның не-
гіз гі қа ты су шы ла ры на ба ғыт та лу ын жо ба лай ды. 
Қа зір гі таң да отан дық эко но ми ка ның ши кі зат қа 
ба ғыт ты лы ғы, тұ рақ ты да му ға өту қиын дық та-
ры, қар жы лық инс ти тут тар дың аяғы на дейін 
қа лып тас пауы, жә не бас қа да әлеу мет тік-эко-
но ми ка лық фак тор лар құ ры лыс са ла сы ның кә-
сі по рын да рын ағым ды, жиі кез дей соқ, әр түр лі 
про филь ді тап сы рыс тар ды орын дау ға жә не ұзақ 
мер зім ді кө лем ді жо ба лар дан бас тар ту ға, қыс қа 
мер зім дік мақ сат тар ға ба ғыт та лу ын та лап тан-
ды ра ды. Құ ры лыс сфе ра сын да ғы кә сі по рын ның 
ин вес ти циялық қыз мет ті нің қыс қа мер зім дік 
ба ғыт ты лы ғы ның ба сым ды лы ғы инс ти тут цио-
нал ды тіз бек тің ке ле сі се беп те рі мен тү сін ді рі луі 
мүм кін:

• тұр ғын үй сфе ра сын да ғы мем ле кет тік сая-
сат тың бол мауы, со ны мен қа тар мем ле кет тің 
эко но ми ка лық саяса тын да ғы приори тет те рі нің 
жиі өз ге руі;

• бас қа ру шы лар да ин вес ти циялық ст ра те-
гияны құ рас ты ру тә жі ри бе сі нің бол мауы, се бе бі 
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жос пар лы жүйе ке зін де тек опе ра тив ті мін дет-
тер ді ше ше оты рып, олар ст ра те гиялық жос пар-
лауға қа жет ті дер бес тік те рі бол ма ды;

• тұр ғын үй сфе ра сын да ғы ұзақ мер зім ді ст-
ра те гиялық қыз ме ті нің әдіс те ме лік мә се ле ле рі-
нің  жет кі лік ті анық тал мауы.

Тұр ғын үй саяса ты ның қыс қа мер зім дік ба-
ғыт ты лы ғы ның аль тер на ти ва сы ре тін де, оны 
ғы лы ми-тех ни ка лық прог рес ті жә не қо ғам ның 
әлеу мет тік да му ын есеп ке ала тын, ст ра те гиялық 
ұзақ мер зім ді мақ сат тар ға не гіз де ле оты рып 
қа лып тас ты ру қа жет. Осы дан ке ле, тұр ғын үй 
саяса ты ның ст ра те гиялық ориен та циясы ның қа-
ғи да сын ба сым дық ре тін де қа лып тас ты ру қа жет.

Тұр ғын үй саяса ты тиім ді бо лу үшін оның 
бір не ше қа сиет те рі бо лу ке рек:

• бі рін ші ден, ол маз мұн ды бо лу ке рек, яғ ни 
жиі бір-бі рі не қа ра ма-қай шы ке ле тін фак тор лар-
дың кең өрі сі мен әре кет те суі қа жет;

• екін ші ден, тұр ғын үй саяса ты көп жай лы 
бо лу ке рек. Ол тұт ну шы лар дың көп тү рі не ба-
ғыт та луы қа жет;

• үшін ші ден, жү зе ге аса ала тын дай, нақ ты 
бо лу тиіс, яғ ни оның не гіз гі құ раушы ла ры іс ке 
аса тын дай бо лу ке рек;

• төр тін ші ден,тұр ғын үй саяса ты эко но ми-
ка лық дә лел ді бо лу ке рек. Ол ел де гі нақ ты эко-
но ми ка лық жағ дайла ры нан қа лып та суы қа жет;

• бе сін ші ден, тұр ғын үй саяса ты ұйым дық 
бейім ді бо луы тиіс.

Ұсы ны лып отыр ған ша ра лар дың ба сым бө-
лі гі қол да ны лып ке ле жат қан ша ра лар дың ор ны-
на емес, қо сым ша ре тін де іс ке асу ке рек.

Біз дің ел де тұр ғын үй саяса ты тұр ғын үй ре-
фор ма ла рын жү зе ге асы ру ба ры сын да қа лып тас-
ты ры лу да. Қа зақ стан да ғы мем ле кет тік тұр ғын 
үй қо рын жап пай же ке ше лен ді ру, тұр ғын үй ре-
фор ма сы ның ма ңыз ды ке зе ңі бо лып та бы ла ды. 
Ол ҚР «Же ке ше лен ді ру ту ра лы» За ңы на сәй кес 
жү зе ге асып, 1995 жы лы аяқ тал ған. Нә ти же сін-
де тұр ғын үй қо ры ның 97 % же ке мен шік те бол-
ды, бұл рес пуб ли ка ның на рық тық қа ты нас тар ға 
өтуі мен қа тар, мем ле кет тен тұр ғын үй мә се ле ле-
рін ше шу дің жа ңа жол да рын та лап ет ті.

1993 жы лы тұр ғын үй ре фор ма сын да ма ңыз ды 
қа дам жа са ла ды. ҚР Пре зи ден ті нің Жар лы ғы мен 
№ 1344 «Жа ңа тұр ғын үй саяса ты ның Мем ле кет-
тік бағ дар ла ма сы жә не оны жү зе ге асы ру дың ме-
ха ни зм де рі»  қа был да на ды, оның мақ са ты тұр ғын 
үй кү ті луінің өте луі бо лып та был ды. Ол мем ле кет-
тің тұр ғын үй саяса ты ның ма ңыз ды ст ра те гиялық 
қа дам да рын қа рас тыр ды, олар дың қа та ры на:

• тұр ғын үй сфе ра сы на қа ты сы бар заң нор-
ма ла ры на өз гер ту лер мен то лық ты ру лар ен гі зу;

• тұр ғын үй құ ры лы сын жә не тұр ғын-ком му-
нал ды ша ру ашы лық ты қар жы лан ды ру жүйе сін 
қайта ре фор ма лау; де мо но по ли за ция лау;

• тұр ғын үй құ ры лы сы ның ба ға сын тө мен-
де ту жә не оны ха лық үшін ар зан да ту ша ра лар 
жүйе сін құ рас ты ру;

• тұр ғын үй құ ры лыс про це сі не қа ты су шы-
ла ры на же ңіл дік тер жүйе сін қа лып тас ты ру жә не 
ха лық пен заң ды тұл ға лар ды осы про цес ке тар ту 
мақ са ты мен экс плуата циялау;

• тұр ғын үй сфе ра сын да арен да лық сек тор ды 
ке ңейту ша ра ла рын жү зе ге асы ру;

• құ ры лыс ин ду ст риясы ның ба за сын мо дер-
ни за циялау;

• тұр ғын үй құ ры лы сы на жер учас кі ле рін бө-
лу жә не тір кеу про це ду ра ла рын оңай ла ту;

• тұр ғын үй құ ры лыс ау дан да рын да қо ғам-
дық, ин жи нер лі жә не транс порт тық инф ра құ ры-
лым ды комп лекс ті да мы ту;

• мем ле кет тің тұр ғын үй саяса тын жү зе ге 
асы ру үшін тиім ді ұйым дық құ ры лым дар ды құ-
ру [13].

Атал ған ст ра те гиялық ша ра лар дың ба сым 
бө лі гі нің қа зір гі күн ге дейін жү зе ге ас пауына қа-
ра мас тан, бұл до ку мент мем ле кет үшін тұр ғын 
жай мә се ле ле рі нің ма ңыз ды лы ғын жә не тұр ғын 
үй саяса ты ның мем ле кет қыз ме ті нің приори тет-
ті ба ғыт та ры ның бі рі не кі руін көр се те ді. Бұл 
тұ жы рым, тұр ғын үй се ко рын жә не оны қар жы-
лан ды ру жүйеле рін ары қа рай ре фор ма лау мүм-
кін дік те рін тал дау ға ма ңыз ды. 

Атал ған бағ дар ла ма ны 1993-1997 жыл да ры 
жү зе ге асы ру тә жі ри бе сі, оның не гіз гі кем ші-
лік те рін анық та ды- жи нақ тал ған бюд жет тік қар-
жы лан ды ру жә не не сиелік ре су рс тар ды қайт қан 
со ма лар есе бі нен тол ты ру өзін ақ та ма ды.

Сол кез де жү зе ге ас қан тұр ғын үй ре фор ма-
сы ның мә ні, мем ле кет тік ор та лық тан ды рыл ған 
ка пи тал са лым да ры есе бі нен са лын ған тұр ғын 
үй лер дің, же ке жә не заң ды тұл ға лар дың өз қа-
ра жа ты есе бі нен алуы. Бі рақ со ны мен қо са, 
әлеу мет тік қор ғал ма ған не ме се та бы сы тө мен 
аза мат тар дың, тұр ғын үйді те гін не ме се бе кі тіл-
ген заң нор ма ла ры, же ңіл дік те рі жә не ар тық шы-
лық та ры на сәй кес мем ле кет тік не ме се му ни ци-
пал ды қор лар есе бі нен же тім ді тө лем үшін алу 
құ қы ғы сақ та ла ды.

Ре фор ма аза мат тар дың жә не заң ды тұл ға-
лар дың же ке мен ші гін де гі бар не ме се са лы нып 
жат қан тұр ғын үй дің үле сін жо ғар ла ту ды, тұр-
ғын үй құ ры лы сын не сиелеу жә не жәр дем бе ру 
жүйе сін ен гі зу ді жә не со ның не гі зін де тұр ғын 
үй на ры ғын, са ту не ме се жал ға бе ру ме ха ни зм-
де рін қа лып тас ты ру ды  қа рас ты ра ды [3]. 
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Қа зір гі таң да Қа зақ стан ның тұр ғын үй сек-
то ры на рық тық қа ты нас тар ға өту фак ті сін бел-
гі леуге бо ла ды. Экс плуата цияға бе рі ле тін үй-
лер дің мен шік тү рі не жә не қар жы лан ды ру 
көз де рі не бай ла ныс ты құ ры лы мы өз гер ді. Тұр-
ғын үй қо ры ның мә лі мет те рі не сәй кес, 2009 
жы лы Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның тұр ғын үй 
қо ры ның жал пы ауда ны 267,8 млн. шар шы метр-
ді құ ра ды.  Оның ішін де қа ла лар да- 153,3 млн. 
шар шы м., ауыл ды жер лер де- 114,4 млн. шар шы 
м. бол ды. Қа зақ стан тұр ғын үй қо ры ның ша ма-
мен 98 % же ке мен шік ны сан да (261,4 млн. шар-
шы м.) бол са, мем ле кет тік мен шік те 2,3% бо лып 
та бы ла ды (2-кес те).

Тұр ғын үй қо рын қар жы лан ды ру жүйесі түп 
не гі зі нен өз гер ді, атап айт қан да не гіз гі рөл же ке 
жә не ин ди ви ду ал ды құ ры лыс шы лар ға ауыс ты.

Мем ле кет тұр ғын үй құ ры лы сын да не гіз гі 
қа ты су шы бо лу ды қой ды. Тұр ғын үй құ ры лы-

сы ның жал пы кө ле мін де оның үле сі 1996 жы лы 
21,4%-дан 2004 жы лы 3,9%-ға дейін ке мі ді. 2005 
жы лы тұр ғын үй құ ры лы сы ның Мем ле кет тік 
бағ дар ла ма сы есе бі нен са лын ған тұр ғын үй лер 
ар қы лы бұл көр сет кіш 25,9% дейін жо ғар ла ды.

Тұр ғы үй лер дің ба сым бө лі гі мем ле кет тік 
емес кә сі по рын дар мен жә не ұйым дар мен са лы-
на ды. Олар дың құ ры лыс тың жал пы кө ле мін де-
гі үле сі тал да ны лып отыр ған ке зең ара лы ғын да 
ор та есеп пен 90 % құ ра ды. Рес пуб ли ка тұр ғын-
да ры өз де рі нің тұр ғын жай мә се ле ле рін ше шу де 
бл сен ді қа ты са бас та ды. 2000-2004 жыл дар ара-
лы ғын да жал пы пай да ла ну ға бе ріл ген тұр ғын 
үй лер дің 2/3 бө лі гі ха лық қа ра жа ты есе бі нен са-
лын ған дар бо лып та бы ла ды. 

Бі рақ тұр ғын үй құ ры лы сы ның кө ле мі нің 
жо ғар лауына қа ра мас тан, ха лық тың ба сым бө-
лі гі тұр ғын үй на ры ғын да қа лып тас қан шарт тар 
не гі зін де пә тер са тып алу мүм кін дік те рі жоқ.

2­кес те – Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның тұр ғын үй қо ры ның құ ра мы мен құ ры лы мы

Көр сеткіш 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
млн. шар шы м
Тұр ғын үй қо ры, 
бар лығы 239,4 241 238,4 243,0 252,7 254,6 256,2 260,6 260,5 267,8 271,7 283,9

Же ке 231 231 230,2 235,3 244,9 247,3 249,0 253,7 253,6 261,4 264,9 273,6
 Мем лекет тік 8,4 9,9 8,1 7,7 7,8 7,3 7,2 6,9 6,9 6,4 6,8 10,3
%
Тұр ғын үй қо ры, 
бар лығы 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Же ке 96,5 95,8 96,6 96,8 96,9 97,1 97,2 97,3 97,3 97,6 97,5 96,4
 Мем лекет тік 3,5 4,2 3,4 3,2 3,1 2,9 2,8 2,7 2,7 2,3 2,5 3,6
Ес кер ту [14] әде биет бой ын ша есеп теу ав тор мен құ рыл ған 

Тұр ғын үй құ ры лы сы ның жағ дайын жә не 
ха лық ты тұр ғын үй мен қам та ма сыз ету тал дау-
ла ры, та быс тө мен ді гі нен тұр ғын жай мә се ле-
ле рі ше шіл ме ген ха лық бө лі гі ба сым екен ді гін 
көр сет ті. 

Аки мат тар дың мә лі мет те рі бой ын ша ха лық-
тың әлеу мет тік қор ғал ған ша ма мен 47800 жан 
ұяға тұр ғын үй қа жет. Осы қа жет ті лік тер ді 5-7 
жыл ішін де қа на ғат тан ды ру үшін ел де жыл сай-
ын үш есе көп тұр ғын үй лер са лы ну ке рек. Ха-
лық тың ба сым бө лі гі 1980 жыл ға дейін са лын-

ған үй лер де «хру щев ка лар да» тұ ра ды. Қа зір гі 
қар жы лан ды ру кө ле мі не гі зін де ес кір ген тұр ғын 
үй лер ді қал пы на кел ті ру жұ мыс та рын жү зе ге 
асы ру үшін бір не ше он жыл дық тар қа жет бо ла-
ды [15].

Ха лық ты тұр ғын үй мен қа ма та ма сыз ету 
аума ғын да қа лып тас қан жағ дай жа ңа тұр ғын үй 
саяса тын жүр гі зу қа жет ті гін дә лел дейді. Біз дің 
ойы мыз ша, құ ры лыс не ме се та быс та ры ор та ша 
жә не тө мен жан ұя лар ға тұр ғын үй алу мүм кін-
дік те рін қа лып тас ты ру қа жет.
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