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Қол же тер лік тұр ғын үй 
құрылы сын дағы баға 

құрылымы ның қа лып тасуы 

Отан дық эко но ми ка лық зет теу лер де ха лық тың өмір сү ру са па
сын жақ сар ту мақ са тын да жыл жы майт ын мү лік ті тиім ді ба ға лау әді
сін әзір леу, кең ау қым ды тұр ғын үй құ ры лы сын да ғы қо сым ша ын та
лан ды ру, ке ле шек те же ке жә не жал гер лік құ ры лыс ты қар жы лан ды ру 
жә не т.б. бір қа тар эко но ми ка ны ор нық ты өсі ру ге бай ла ныс ты ма ңыз
ды мә се ле лер дің зерт те луі әлі де бол са жет кі лік сіз. 

Мем ле кет тік жәр дем қар жы лар дың мөл ше рін анық тау ар қы лы 
на рық тық ба ға ны тө лем  қа бі лет ті лік сұ ра ныс дең гейіне дейін тө мен
де ту ді жә не тұр ғын үй кө ле мін арт ты ру ды қам та ма сыз ете тін жағ
дайды жа сау бой ын ша үкі мет тің қол же тер лік тұр ғын үй саяса тын іс ке 
асы ру үшін, сәй кес ке ле тін қол же тер лік тұр ғын үй ба ға сын анық тау
дың ке шен ді әді сі нің әдіс те ме лік жә не әдіс на ма лық не гіз де рі ұсы
ныл ды. тө лем қа бі лет ті лік сұ ра ныс мо де лін нақ ты де рек тер бой ын ша 
тал дау дың ал го рит мі құ рыл ды. 

 Түйін сөз дер: тө лем қа бі лет тік сұ ра ныс, қол же тім ді тұр ғын үй, 
өзін дік құн. 
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Price formation structure of 
affordable housing construction

A new political midterm program for the housing construction is 
needed to increase competitiveness of kazakhstan’s economy. the main 
social task of state program is to prepare complex measures on increasing 
effectiveness of affordable housing policy and to improve living conditions 
of citizens.

The methodological and methodical bases of an integrated approach 
to the implementation of policies of the Government of the Republic of 
Kazakhstan were developed to create conditions for decreasing market 
prices to the level of effective demand and increasing affordable housing 
areas in accordance with the calculations of allocated state quota. Algo
rithmic analysis was conducted using this model of effective demand.
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Ст рук ту ра фор ми ро ва ния цен 
на ст рои тель ст ва дос туп но го 

жилья

Для по вы ше ния кон ку ре нт нос по соб нос ти эко но ми ки Ка за х
стана тре бует ся но вая по ли ти чес кая сред нес роч ная прог рам ма по 
ст рои тель ст ву жилья. Глав ной со ци аль ной за да чей го су да рст вен ной 
прог рам мы яв ляет ся под го тов ка комп лекс ных ме роп рия тий по уве
ли че нию эф фек тив нос ти по ли ти ки дос туп но го жилья и улуч ше ния 
ус ло вий жиз ни граж дан.

Раз ра бо та ны ме то до ло ги чес кие и ме то ди чес кие ос но вы комп
лекс но го под хо да к осу ще ст вле нию по ли ти ки Пра ви тель ст ва РК по 
соз да нию ус ло вий, обес пе чи вающих умень ше ние ры ноч ной це ны до 
уров ня пла те жес по соб но го сп ро са и уве ли че ние пло ща ди дос туп но
го жилья сог лас но рас че там вы де лен ной го су да рст вен ной до та ции. 
По дан ной мо де ли пла те жес по соб но го сп ро са про ве де ны ал го рит
ми чес кие ана ли зы.

Клю че вые сло ва: пла те жес по соб ный сп рос, дос туп ное жилье, се
бес тои мос ть жилья. 
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Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы үкі ме ті нің 2012 жыл ғы 21 мау-
сым да ғы «Қол же тім ді тұр ғын үй – 2020» тұр ғын үй құ ры лы-
сын да мы ту дың Мем ле кет тік бағ дар ла ма сы на сәй кес тұр ғын 
үй құ ры лы сы Қа зақ стан да муының бас ты ба ғыт та ры ның бі рі не 
ай нал ды. Бұл бағ дар ла ма жас от ба сы ла ры на, мем ле кет тік қыз-
мет кер лер ге ипо те ка лық тұр ғын үй не сиеле рін әр түр лі же ңіл-
дік тер мен бе ру жол да рын қа рас ты ра ды. Ха лық тың бар лы ғы на 
қа жет қол же тім ді тұр ғын үй құ ры лы сы ның тұ рақ ты да му ына, 
оның құ нын ар зан да ту, тұр ғын үй не сиесі нің мер зі мін ұзар ту 
жә не не сиелеу пайы зын тө мен де ту ар қы лы қол жет кі зу ге бо-
ла ды. Осы мақ сат та тұр ғын үйді ипо те ка лық не сиелеу жүйе сін 
же тіл ді ру жол да рын қа рас тыр ған жөн [1]. 

Со ны мен қа тар тұр ғын үй мә се ле сін же дел де ту ді ҚР Пре-
зи ден ті өзі нің 2014 жыл ғы 11 қа ра ша да ғы «Нұр лы жол – бо-
ла шақ қа бас тар жол» ат ты Қа зақ стан хал қы на Жол дау ын да: 
«Тұр ғын үй инф ра құ ры лым да рын ны ғайту. Аг ло ме ра циялар 
қа лып тас ты ру айт ар лық тай тұр ғын дар ағы ны мен қа тар ла са 
жү ре ді. Бұл ең бек на ры ғы мен қа ла лар дың инф ра құ ры лы мы на, 
со ның ішін де, тұр ғын үй қо ры на қы сым ту ғы за ды. Сон дық тан 
жал ға бе рі ле тін тұр ғын үй құ ры лы сы на көз қа рас ты қайта қа-
ра ған жөн. Мем ле кет әлеу мет тік жал да ма лы бас па на ны са лып, 
оны тұр ғын дар ға са тып алу құ қын бе ре оты рып, ұзақ мер зім ді 
жал ға ұсы на ды. Бас па на ны ті ке лей, дел дал дар сыз жә не не сиені 
ба рын ша тө мен пай ыз бен ұсы ну оның са тып алу құ нын ар-
зан да ту ға мүм кін дік бе ре ді. Бас тап қы жар на ның бол мауы мен 
ипо те ка үшін тө мен пай ыз дар бас па на ны қа зақ стан дық тар дың 
көп те ген жік те рі үшін қол же тім ді ете тү се ді» – деп ең не гіз гі 
мін дет тер дің бі рі ре тін де атап өт кен [2]. 

Әри не бұл мә се ле лер Қа зақ стан да ғы тұр ғын үйді ипо те ка-
лық не сиелеу дің қа зір гі жағ дайына бай ла ныс ты туын дап отыр-
ған ды ғы анық.

Жа ңа тұр ғын үй бағ дар ла ма сы бой ын ша шар шы метр дің 
құ ны Астана жә не Ал ма ты қа ла ла рын да 200 мың тең ге ні құ рай-
ды. Ал са лын ған тұр ғын үй құ ны 185 мың тен ге, ай мақ тар бой-
ын ша 150-165 мың тен ге. Астана жә не Ал ма ты қа ла ла ры бой-
ын ша, тұр ғын үй дің екі бөл ме лі пә те рі нің қол же тім ді жал гер лік 
қой ылы мы 50 мың тен ге, ал ай мақ тар бой ын ша 40 мың тең ге 
бо ла ды. Осы бағ дар ла ма да «са тып алу құ қы ғын сыз жал ға бе-

ҚОЛ ЖЕ ТЕР ЛІК ТҰР ҒЫН 
ҮЙ ҚҰРЫЛЫ СЫН ДАҒЫ 
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Қол же тер лік тұр ғын үй құрылы сын дағы баға құрылымы ның қа лып тасуы 

ру» ме ха низ мі мен жас жа нұя мү ше ле рі нің жа-
сын 29-дан 35-ке дейін арт ты ру қа рас ты рыл ған. 
Жал пы екі бөл ме лі пә тер дін жал гер лік тө ле мі 27 
мың тен ге бо ла тын ды ғы Пар ла мент Се на ты ко-
ми те ті нің мә жі лі сін де қа рас ты рыл ды. 

Тұр ғын үй құ ры лы сын жос пар лау, он да тұ-
рақ тау мақ са тын да емес, жал ға бе ру үшін, тұр-
ғын үйді ха лық тың тө лем қа бі лет тік сұ ра ны сын 
ес ке ре оты рып қа рас ты ру ын та лап ете ді. 

На рық тық-эко но ми ка лық қа ты нас тар ке-
зін де мем ле кет тің әсе рі нен ба ға ның дең гейіне 
қа тыс ты ер кін (ба ға ны са ту шы емес, өнім ді өн-
ді ру ші анық тайды; үс те ме мөл ше рі тұ рақ тан ды-
рыл ған жә не 25%-ды құ рай ды) жә не рет тел ген 
(ұсы ныс пен сұ ра ныс әсе рі нен қа лып та са ды) ба-
ға лар қа рас ты ры ла ды.

Құ ры лыс өні мі нің ба ға ла ры құ ры лыс са ла-
сын да ғы ба ға лық саяса ты ның не гі зін де, құ ры-
лыс өнім де рі нің ал дын ала бе кі тіл ген ке лі сім ді 
ба ға ла ры мен жә не тап сы рыс бе ру ші нің сме та-
лық құ жат та ма ла рын да анық тал ған құ ны мен қа-
лып та са ды. 

Тұр мыс тық-аза мат тық ба ғыт та ғы со ғы лып 
жат қан объек ті лер дің құ ны, тіз бек тік ба ға лар ды 
қол да ну ар қы лы ал дын ала анық та ла ды. Өн ді-
ріс тік ба ғыт та ғы объек ті лер үшін ірік тен ді ріл-
ген сме та лық нор ма лар, ал же ке си пат та ғы өн-
ді ріс тік объек ті лер үшін жұ мыс мөл ше рі жә не 
бі рың ғай ба ға лар бой ын ша ті ке лей есеп теу ар-
қы лы та бы ла ды. 

Құ ры лыс фир ма сы мен са лын ған объект 
жыл жы майт ын мү лік на ры ғын да ғы тауар бо лып 
та бы ла ды. Тәр тіп бой ын ша құ ры лыс фир ма сы 
са ту мен айна лыс пайды, ол дел дал дың кө ме гі-
не сүйене ді. Әри не, бұл жағ дайда ке лі сім ді ба-
ға бол майды, са ту ба ға сы на рық конь юк ту ра сын 
есеп ке ала оты рып, өн ді ріс тік шы ғын дар ту ра лы 
мә лі мет тер не гі зін де анық та ла ды. 

Құ ры лыс ұйымы ның тиім ді жә не нә ти же лі 
қыз мет тің іс ке асы ру мақ са тын да ғы ең ма ңыз ды 
мә се ле құ ры лыс-мон таж дық жұ мыс тар дың өзін-
дік құ нын тө мен де ту жол да ры бо лып та бы ла ды. 
Құ ры лыс өні мі нің өзін дік құ ны ның дең гейін әдет-
те өн ді ру ші кә сі по рын ның өзі анық тайды. Өн ді-
ріс тік шы ғын дар құ ны не гі зін де мы на объек тив ті 
фак тор лар ға бай ла ныс ты: ши кі зат, ме ха ни зм дер, 
жұ мыс кү ші не қа жет ті лік. Со ны мен қа тар, осы ре-
су рс тар ды оң тай лы жә не тиім ді пай да ла ну өнім нің 
өзін дік құ ны на айт ар лық тай әсер ете ді [3]. 

Құ ры лыс-мон таж дық жұ мыс тар дың өзін дік 
құ ны ның тө мен деуіне ке ле сі дей әре кет тер ар қы-
лы қол жет кі зу ге бо ла ды: 

- өн ді ріс тех ни ка сын қол да ну, яғ ни, құ ры-
лыс ма ши на ла ры мен ме ха ни зм де рін жөн деу ге 

жә не тех ни ка лық қыз мет көр се ту ге ке те тін шы-
ғын дар ды, со ны мен қа тар элект роэ нер гия жә не 
отын ға жұм са ла тын шы ғын дар ды тө мен де ту; 

- құ ры лыс өн ді рі сін бас қа ру ды қайта ұйым-
дас ты ру; 

- оң тай лы жаб дық тау, сақ тау жә не жұм сау-
дың есе бі нен ма те ри ал дар ды үнем деу. 

Ғы лы ми әдіс те ме лер ді, ау қым ды ақ па рат тық 
ба за лар ды, эко но ми ка лық жо ға ры бі лік ті бас қа-
ру шы қыз мет кер лер құ ра мын қа тыс ты ру ды қа-
жет ете тін ке ле сі жа сы рын фак тор лар бар: 

- құ ры лыс тың оң тай лы мер зі мін жә не қар қы-
нын таң дау; 

- жұ мыс тар дың түр ле рін, өнім дер ді шы ға ру 
но ме нк ла ту ра сын оң тай лан ды ру;

- өн ді ріс тік қуат ты қол да ну дың тиім ді дә ре-
же сін анық тау; 

- құ ры лыс ма ши на ла рын жа ңа лау саяса ты; 
- тап сы рыс тар дың тиім ді жиы нын таң дау; 
- құ ры лым дар, ма те ри ал дар, ши кі зат қор ла-

рын тиім ді бас қа ру; 
- кә сі би мар ке тинг. 
Дәс түр лі фак тор лар ке ле сі тәр тіп бой ын ша 

ба ға ла на ды:
А) Құ ры лыс ма те ри ал да ры, бөл шек те рі, құ-

ры лым да ры на кет кен шы ғын дар дың азаюы есе-
бі нен өзін дік құн ның тө мен деуін мы на фор му ла 
бой ын ша анық тау ға бо ла ды: 
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УУУС    (1)

мұн да ғы, См – құ ры лыс ма те ри ал да ры на, бөл-
шек тер ге, құ ры лым дар ға кет кен шы ғын дар дың 
тө мен деуі есе бі нен өзін дік құ ны;

Ум.р – бар лық құ ры лыс-мон таж дық жұ мыс-
тар дың сме та лық құ ны на кет кен (не ме се бө лек 
ма те ри ал тү рі не, құ ры лым дық эле мен ті не жә не 
т.б.) ма те ри ал дық ре су рс тар шы ғы ны ның үлес-
тік сал ма ғы, %; 

Ун.ш – бөл шек тер, конст рук ция лар, ма те ри ал-
дар шы ғын да ры ның нор ма ла рын тө мен де ту пай-
ызы; 

Уц – ма те ри ал дар, конст рук ция лар, бөл шек-
тер ба ға сы ның тө мен деу пай ызы. 

Ә) Құ ры лыс ма ши на ла ры мен ме ха ни зм де-
рін қол да ну ды жақ сар ту да өн ді ріс ті арт ты ру 
есе бі нен өзін дік құн ның тө мен деуін ке ле сі фор-
му ла ар қы лы есеп теу ге бо ла ды: 
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мұн да ғы, Св – құ ры лыс ма ши на ла рын қол да ну-
ды жақ сар ту да өн ді ріс ті арт ты ру есе бі нен алы-
на тын өзін дік құн;

Д – сме та лық (ба за лық) құн да ғы ма ши на лар-
ды қол да ну ға кет кен шы ғын дар дең гейі, %;

А – құ ры лыс ма ши на ла рын қол да ну ға кет кен 
шы ғын дар да ғы шарт ты-тұ рақ ты бө лім нің үле сі, %;

Вч – ма ши на лар дың өн ді ру кө ле мі нің жос-
пар лы ұл ғаюы, %. 

Фор му ла ны өн ді ріс тік бағ дар ла ма жұ мыс-
та ры бой ын ша шы ғын дар ды ба ға лау үшін жә не 
сол сияқ ты ма ши на ны бөл шек теп ауыс ты ру жағ-
дайын да өзін дік құн ның өз ге руін ба ға лау ке зін-
де қол да ну ға бо ла ды. 

Б) Құ ры лыс құ ра мын ұл ғайту ар қы лы ең бек 
өнім ді лі гі нің жо ға ры лауы нан өзін дік құн ның тө-
мен деуі (Ск) мы на фор му ла бой ын ша анық та ла-
ды [4]: 
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         (3)

мұн да ғы, Ссб – ең бек өнім ді лі гі нің жо ға ры лауы-
нан алы на тын өзін дік құн;

Qпл – жос пар лы ке зең ге сме та лық құн бой ын-
ша құ ры лыс-мон таж дық жұ мыс тар кө ле мі, мың 
тең ге; 

Qпов – сме та лық құн бой ын ша жо ға ры дә-
ре же лі жи нақ ты лық кө лем бой ын ша құ ры лыс-
мон таж дық жұ мыс тар дың кө ле мі, мың тең ге;

Уб – ба зис тік ке зең де гі жұ мыс тар дың өзін дік 
құ нын да ғы «не гіз гі жа ла қы тө ле мі» ба бы бой-
ын ша шы ғын дар дың үлес сал ма ғы, %; 

n – жи нақ ты лық ты жо ға ры ла ту бой ын ша ша-
ра лар са ны; 

Тпл – жи нақ ты лық тың өл шем бір лік ке жо-
ға ры лауы ның есе бі нен ең бек шы ғын да ры ның 
үлес тік қыс қа руы,%. 

«Үс те ме шы ғын дар дың қыс қа руы» эле мен-
ті не ерек ше мән бе ру ке рек. Осы мақ сат та үс те-
ме шы ғын дар ға сме та құ ры ла ды жә не құ ры лыс-
мон таж дық жұ мыс тар дың сме та лық құ нын да 
қа рас ты рыл ған үс те ме шы ғын дар дың мөл ше рі-
мен са лыс ты ры ла ды. Үс те ме шы ғын дар ды әзір-
ле ген де ұйым дас ты ру шы-өн ді ріс тік жә не ша-
ру ашы лық ша ра лар ар қы лы үнем деу есе бі нен 
сме та ның бө лек ба бы бой ын ша олар дың қыс-
қа руы есеп ке алы на ды. Со ны мен қа тар, қо сым-
ша ең бе ка қы тө ле мі ең бек бой ын ша жос пар дың 
мә лі мет те рі не гі зін де анық та ла ды, ал әлеу мет тік 
сақ тан ды ру ға кет кен шы ғын дар әлеу мет тік сақ-
тан ды ру ауда ры мы ның бе кі тіл ген мөл шер ле ме сі 
жә не ең бе ка қы тө лем қо ры ар қы лы анық та ла ды; 

жұ мыс шы лар ға ме ди ци на лық қыз мет көр се ту 
бой ын ша шы ғын дар ар найы есеп теу лер не гі зін-
де анық та ла ды; уа қыт ша те тік тер мен құ рыл ғы-
лар дың то зуы бе кі тіл ген то зу нор ма ла ры не гі-
зін де есеп те ле ді. Үс те ме шы ғын дар сме та ла рын 
құ ру бой ын ша есеп теу дің қо сым ша не гіз де луі 
үшін ба зис тік жыл ды жос пар лы ке зең мен са-
лыс тыр ған да құ ры лыс тың ұзақ ты ғын тө мен де ту 
жә не құ ры лыс-мон таж дық жұ мыс та ры ның кө ле-
мін өсі ру ар қы лы үс те ме шы ғын дар ды үнем деп 
есеп теу жүр гі зі ле ді. 

Құ ры лыс ұзақ ты ғын қыс қар ту үс те ме шы-
ғын дар дың ша ма сын тө мен деуіне алып ке ле ді, 
ол мы на фор му ла бой ын ша анық та ла ды:
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мұн да ғы, Сп – құ ры лыс ұзақ ты ғын қыс қар ту есе-
бі нен алы на тын өзін дік құн;

Кп – үс те ме шы ғын дар дан тұ ра тын шарт ты 
айна лым үле сі (құ ры лыс ұзақ ты ғы на бай ла ныс-
ты);

Нн.р – үс те ме шы ғын дар мөл ше рі, %;
Тпл, Тн – құ ры лыс тың сәй кес жос пар лық жә не 

нор ма тив тік ұзақ ты ғы.
Сме та мен са лыс тыр ған да өн ді ріс ті арт ты ру-

дың үс те ме шы ғын дар дың мөл ше рін тө мен де те-
ді, ол мы на фор му ла бой ын ша анық та ла ды:
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ВНКC 1.             (5)

мұн да, Сп – сме та мен са лыс тыр ған да өн ді ріс ті 
арт ты ру есе бі нен алы на тын өзін дік құн;

Кв – өн ді ру ге бай ла ныс ты үс те ме шы ғын дар-
дың үле сін анық тайт ын коэф фи циент; 

Нн.р – үс те ме шы ғын дар мөл ше рі, %;
Впл – жос пар бой ын ша бір жұ мыс шы ның ор-

та ша өн ді рі сі; 
Всм – сме та бой ын ша бір жұ мыс шы ның ор та-

ша өн ді рі сі.
Жұ мыс шы ның не гіз гі жа ла қы сы ның үлес 

сал ма ғын тө мен де ту ар қы лы үс те ме шы ғын дар 
дең гейін тө мен де те ді, оны мы на фор му ла бой-
ын ша анық тайды:
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ЗНКC 1.             (6)
 

мұн да ғы, Сз – не гіз гі жа ла қы сы ның үлес сал ма-
ғын тө мен де ту ар қы лы үс те ме шы ғын дар;
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Қол же тер лік тұр ғын үй құрылы сын дағы баға құрылымы ның қа лып тасуы 

Кз – не гіз гі жа ла қы сы ның үлес тік сал ма ғы на 
бай ла ныс ты үс те ме шы ғын дар дың үле сін анық-
тайт ын коэф фи циент;

Нн.р– үс те ме шы ғын дар мөл ше рі, %; 
Зпл – жос пар бой ын ша не гіз гі жа ла қы сы ның 

үлес сал ма ғы;
Зсм – сме та бой ын ша не гіз гі жа ла қы сы ның 

үлес сал ма ғы. 
Соң ғы үш фор му ла ның құ ра мы на кі ре тін 

Кп, Кв, Кз коэф фи циент те рі әр қай сы сы құ ры лыс 
ұйымы ның ерек ше лік те рі ар қы лы анық та ла ды 
[5, 6]. 

Кей бір ай мақ тар да ба ға ның өз ге рі сі не мы-
на дай фак тор лар әсер ете ді: же ке ше лен ген ай-
мақ тар да аза мат тар дың нақ ты тө лем қа бі лет ті лі-
гі, тұ ты ну шы лы ғы жә не мүм кін ші лі гі, елі міз де 
құ ры лыс қа қа жет ті не гіз гі ма те ри ал дар дың өн-
ді ріл меуі, тұр ғы зыл ған үй лер дің ин же нер лік 
ком му ни ка циясы, ауыз су мен қам тыл мауы мен 
құ ры лыс құ рал да ры ның тиім ді пай да лы ныл-
мауы жә не үл кен қа ла лар да ғы жер те лім де рі нің 
тап шы лы ғы нан туын дайт ын ба ға өсі мі. 

Ірі қа ла лар да ғы тұр ғын үй дің на рық та ғы ба-
ға ла ры на сұ ра ныс фак тор ла ры (эко но ми ка лық 
бел сен ді лік тің өсуі, де мог ра фия, та быс тар дың 
өсуі, ипо те ка лық не сиелеу, мү лік ті ка пи та ли за-
циялау, жыл жы майт ын мү лік ке қар жы ны са лу 
жағ дайы ның Қа зақ стан да ғы са лық са лу жүйесі-
нің ың ғай лы бо луы) мен ұсы ныс фак тор ла ры 
(құ ры лыс шы ғын да ры, жер те лім де рі нің тап шы-
лы ғы, ин вес ти цияның бо ла шақ та ғы та быс ты лы-
ғы, ақ ша ны пай да лы са лым ға са лу аль тер на тив-
тік инс тру ме нт тер дің бол мауы) әсер ете ді. 

Сұ ра ныс пен ұсы ныс тың өза ра әсе рі на-
рық тық ба ға ны қа лып тас ты ра ды. Сұ ра ныс пен 
ұсы ныс өз ге рі сі жә не на рық тық те пе-тең дік ел-
де гі қыз мет ете тін мем ле кет тік инс ти тут тар ға, 
әлеу мет ті-эко но ми ка лық өмір ге тәуел ді бо ла ды. 
Әлеу мет ті-эко но ми ка лық мә се ле лер әлеу мет тік 
ор та ның фак тор ла рын ес ке ре ді. Оған әлеу мет тік 
мұқ таж ды лық, яғ ни адам ның же ке ба сын да ғы 
қа жет ті лік жа та ды. 

Қол да ныс та ғы бағ дар ла ма ны іс ке асы ру дың 
не гіз гі мақ са ты құ ры лыс ұйым да ры ның ара сын-
да ғы бә се ке лес тік ті да мы ту үшін ин вес ти циялық 
са лым дар дың тиім ді лі гін жә не Қа зақ стан дық 
жа ңа сме та лық но ма тив тер дің жүйесі ар қы лы 
қар жы қа ра жа тын жұм сау дың тиім ді лі гін арт ты-
ру бо лып та бы ла ды. 

На рық тық эко но ми ка да ғы не гіз гі қа ғи да ла-
ры ның бі рі сұ ра ныс пен ұсы ныс ара сын да ғы қа-
ты нас қа ғи да сы. На рық та ал ма са тын тауар са ны 
мен ба ға ара сын да ғы өза ра қа ты нас ты тү сін ді-
ру үшін сұ ра ныс пен ұсы ныс тың эко но ми ка лық 
мо де лі қол да ны ла ды. Осы мо дель дің на рық тық 

те пе-тең дік нүк те сі нің коор ди на та сы инф ля ция 
жағ дайын да да, эко но ми ка да ғы мем ле кет тік рет-
теу ке зін де де сырт қы фак тор лар дың си па ты на 
бай ла ныс ты, үне мі өз ге ріп оты ра ды. Са тып алу-
шы мен са ту шы на рық қа шы ғар ал дын да нақ ты 
тұр ғын үй на ры ғын зерт теу ге жә не на рық тық 
ба ға мен құ ры лыс тық тауар лар ға сұ ра ныс функ-
ция сын анық тау ға ты ры са ды. Бі рақ тұр ғын үйге 
сұ ра ныс функ циясы құ ры лыс ма те ри ал да рын 
өн ді ру бой ын ша өн ді ріс тік бір лік тің бо луы, жал-
ге рік жә не қол же тер лік тұр ғын үй бағ дар ла ма сы 
бой ын ша мем ле кет тік сая сат тың ба сым ды лы ғы, 
тұр ғын үй құ ры лыс бан кін де гі та быс тар ды қа-
лып тас ты ру шарт та ры сияқ ты, сырт қы фак тор-
лар дың әсе рі нен өз ге ре ді. Мұн дай фак тор лар 
тұ ты ну шы лар дың тө лем қа бі лет ті лік жағ дайын 
анық тайды жә не тұр ғын үй дің ұсы ныс функ-
циясы ның өз ге руіне әсер ете ді. Сырт қы фак-
тор лар қа лай жә не қан ша мөл шер ге жә не тал ға-
мы бой ын ша тұ ты ну шы лар дың са ны өз ге ре ді. 
Мы са лы, та быс тың жо ғар лауына бай ла ныс ты 
D – сұ ра ныс тың кө беюі ке зін де те пе-тең дік нүк-
теcі А (Qo,Po) ұсы ныс – S қи сы ғы бой ын ша оң-
ға қа рай не ме се жо ға ры да ғы B (QB,PB) нүк те сі не 
өте ді. Де мек, ба ға те пе-тең ді гі жо ға ры лай ды, ал 
тәуеке лі жоқ зо на сы (айма ғы) кө бейеді (1-су рет). 

Тұр ғын үй сұ ра ны сы ның тө мен деуі ком мер-
циялық тәуе кел дең гейін кө бейтеді жә не ұсы ныс 
кө ле мін тө мен де те ді. Те пе-тең дік ба ға ның тө-
мен бо лу сал да ры нан құ ры лыс ком па нияла ры-
ның тиім ді жұ мыс жа сауын не ме се тө мен рен-
та бель ді лік жұ мыс мүм кін ді гі нің жо ға ры лауын 
та лап ете ді.

Тұр ғын үй ұсы ны сы ның тө мен деуі ба ға ның 
кө беюі мен са ты лу ға бай ла ныс ты тәуе кел дің 
тө мен деуіне әке ле ді. Тұр ғын үй ба ға сын тө мен-
де ту құ ры лыс тық ком па нияла ры үшін тәуе кел-
дің жо ға ры лау зо на сы ның кө беюі мен сұ ра ныс 
кө ле мі нің жо ға ры лауына әке ле ді. Өн ді ріс тік 
көз қа ра сы мен те пе-тең дік жағ дайы (де мек, А 
(Qo,Po) нүк те сі) ре су рс тар ды үнем деу ге сәй кес 
жә не ба ға ар қы лы соң ғы мақ сат үр ді сін рет теу 
ре тін де жүр гі зі ле ді. 

Алын ған те пе-тең дік тің жүр гі зі луі екі нұс қа-
да ғы тал дау ды та лап ете ді:

− құ ры лыс ком па нияла ры өн ді ріс үр ді сін-
де көп қа ра жат тар жұм са ла ды жә не рен та бель-
ді лік шең бе рі не гі зін де тө мен ба ға лы тұр ғын 
үй са луы қиын. Бі рақ, бұл ба ға на рық та ғы тұр-
ғын үй тұ ты ну шы ла ры үшін өте жо ға ры бо лып 
отыр. Мұн дай жағ дайда те пе-тең дік бол майды, 
бі рақ құ ры лыс ком па ниялар ға мем ле кет тік жәр-
дем қар жы (до ти ро ва ния) бе ру жо лы мен тү зе ту-
ге бо ла ды. Со нан соң, 2-су рет те көр се тіл ген дей, 
тұр ғын үй ұсы ныс (S2) қи сы ғы (S1) жағ дайына 
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ор на ла са ды не ме се жыл жи ды жә не те пе-тең дік 
А (Qo,Po) нүк те сі не же те ді. 

− тұр ғын үй өн ді рі сі үл кен емес жә не ба ға-
ның жо ға ры лауына на шар әсер ете ді, сон дық тан 
тұ ты ну шы лар қай ба ға да бол са да, тұр ғын үй са-
нын көп алу ға дай ын. Сон да әлеу мет тік тұр ғын 
үй эко но ми ка лық саяса тын ен гіз ген тұр ғын үй 
өн ді рі сі нің тез өсі мі ар қы лы те пе-тең дік ті алу 
мақ са ты на же те ді. 

Эко но ми ка лық сұ ра ныс, ұсы ныс жә не те пе-
тен дік теориясы на сәй кес, на рық та ғы қол же тер-
лік тұр ғын үй ба ға саяса ты ның жүйелі орын дау-
дың ең бас ты құ ра лы ин вес ти циялар ды жә не үйді 
са лу мен оны са ту жүйе сін әр та рап тан ды ру әді сі 
бой ын ша жүр гі зу ді қа рас ты ра ды. Бұл әдіс бой-
ын ша не сие саяса тын да ғы мем ле кет тік сый мен 
же ке адам дар дың та быс та рын әр та рап тан ды ру 
ар қы лы жүйе нің ор нық ты лы ғын арт ты ра ды. Әр-
та рап тан ды ру ме ха низ мі не сәй кес, қол же тер лік 
тұр ғын үйді са лу мен са ту ара лы ғын да ғы үр ді-
сін де гі тіз бек ті ка ра лық дел дал ды лық ты азайту 
ар қы лы құ ры лыс ұйым да рын ын та лан ды ра ды 
жә не тәуе кел дең гейін тө мен де те ді. Тұр ғын үй 
құ ры лы сы банк те рі нің жа ңа өні мін ен гі зу тұр-
ғын үй құ ры лы сы жи нақ ақ ша сы ту ра лы шарт 
бой ын ша жи нақ тау мер зі мін күт пей, тұр ғын үй 
құ ры лы сы жи нақ ақ ша сы ның са лым шы ла ры на 
тұр ғын үй қа ры зын ұсы ну ға мүм кін дік бе ре ді. 
Бұл рет те ал дын ала тұр ғын үй қа ры зы бой ын-
ша қал дық қа жет ті со ма жи нақ тал ған нан кейін 
шарт тық сом ма ның есе бі нен өте ле тін бо ла ды. 
Тұр ғын үй қар жы лан ды ру дың осы тү рі пә тер 
мә се ле сі сын кө тер мейт ін ха лық тың қа лың жі гі 
үшін тұр ғын үйді са тып алу ды қар жы лан ды ру-
дың қол же тер лік те ті гі бо лып та бы ла ды.

Тұр ғын үй на ры ғы те пе-тен дік жағ дайын-
да әр қа шан бо ла бер мейді. Мы са лы, тұр ғын үй 
на ры ғын да те пе-тең дік жағ дайы орын ал ған, бі-
рақ онан соң та быс тың өсі мі не ме се тұр ғын үйді 
са тып алу үшін бе ріл ген ипо те ка лық не сиелеу 
жүйесі нің әсе рі нен сұ ра ныс өз ге ре ді. Егер тұр-
ғын үй ба ға сы сұ ра ныс қи сы ғы ның жыл жуы нан 
тез өз гер ме се, он да тұр ғын үйді са тып алу шы 
сұ ра ны сы ның өсу жағ дайын да бұ рын ғы ба ға сы 
бой ын ша кез кел ге ні алу ға бо ла тын тұр ғын үй 
са ны нан, ер те рек те олар дың иелі гін де гі тұр ғын 
үй са ны ар та ды.

На рық та тұр ғын үй тап шы лы ғы туын дай ды 
жә не са тып алу шы лар ара сын да тұр ғын үй алу 
мүм кін дік бә се ке лес ті гі пай да бо ла ды. Бұл на-
рық тық ба ға сын жо ға ры ла ту ға әсер ете ді. Со нан, 
тұр ғын үй са ту шы ла ры ұсы ныс за ңы на сәй кес 
құ ры лыс кө ле мі нің кө бейуі мен на рық ба ға сы-
ның өсуі пай да бо ла ды. 
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Қол же тер лік тұр ғын үй құрылы сын дағы баға құрылымы ның қа лып тасуы 

Бір мез гіл де на рық тық сұ ра ныс жә не на-
рық тық ұсы ныс ба ға сы зы ғы мен тұр ғын үй те-
пе-тең дік са ны ның ор на ла суы әр түр лі бо луы 
мүм кін. Егер не сиелеу әсе рі нен сұ ра ныс тың тез 
өз ге рі сі нен тұр ғын үй ұсы ныс әре ке ті баяу бол-
ған жағ дайда мем ле кет тік рет теу ме ха низ мі нен 
туын дайт ын сұ ра ныс пен ұсы ныс функ циясы-
ның нақ ты па ра ме тр лер ара сын да ғы қа рым-қа-
ты нас ты анық тайт ын те пе-тең дік же тіс ті гін алу 
мүм кін ді гі бол жа лы на ды. Бұл не сие әлеу мет тік 
тұр ғын үй не сиелеу саяса ты, жал гер лік та риф тер 
бо луы мүм кін. 

Мем ле кет та ра пы нан тұр ғын үй на ры ғы на 
әсер ете тін не гіз гі құ ра лы – са лық тар жә не жәр-
дем ақ ша, ба ға ның жо ғар ғы жә не тө мен ше гін 
рет теу, со ны мен қа тар қол же тер лік тұр ғын үй 
бағ дар ла ма сы бой ын ша со ғыл ған пә тер лер са-
нын рет теу бо лып та бы ла ды. Мы са лы, пә тер са-
тып алу шы мен алын ған жәр дем ақ ша G шы ғын-
дар ды бір кел кі тө мен де ту мен ұсы ныс қи сы ғын 
жыл жы ту ар қы лы жәр дем ақ ша ны S тө мен де те-
ді. Мұ нан пә тер ұсы ныс өсі мі пә тер лер дің Q*-
дан QG-ға дейін са нын кө бейт уіне жә не ба ға ның 
Р*-дан РG-ға дейін тө мен деуіне әке ле ді.

Са тып алу шы дәл осы нә ти же ні ал ған жағ-
дайда ғы жәр дем ақ ша ны ала ды. Мұ нан, яғ ни 
сұ ра ныс пен ұсы ныс ара сын да ғы те пе-тең дік 
теориясы нан, қа зір гі кез де гі тұр ғын үй сұ ра ны-
сы мен ұсы ны сы тұр ғын үй құ ры лыс қар қы ны нан 
сұ ра ныс әре ке ті жо ға ры бо луынан ар зан да май ды.

Қа зір гі уа қыт дең гейін де ба ға ны тұ рақ тау 
есе бін жүр гі зу ге бо ла ды. Қол же тер лік тұр ғын 
үй бағ дар ла ма сын орын дау үшін жер гі лік ті өкі-
мет би лі гі бе кі тіл ген бір шар шы метр ба ға шең-
бе рін де гі есеп ті алу мақ са тын да экс пе ри ме нт тік 
ау дан со ғу ке рек. Мұн да жер гі лік ті құ ры лыс ма-
те ри ал да рын өн ді ру мен ми ни мал ды та риф тер 
ар қы лы электр қуа тын жә не газ ды үнем деу қа ғи-
да сы мен бас қа ры ла ды.

Сұ ра ныс пен ұсы ныс те пе-тең дік мо де лі ар қы-
лы әр түр лі ай мақ та ғы нақ ты құ ры лыс тық жо ба-
лар ды тал дау ке зін де ха лық тар дың жыл дан жыл-
ға та бы сы ның өсі мі, Пре зи де нт тің бас тап қы ны 
жүр гі зу ба ғы тын да ғы мем ле кет тік тұр ғын үйді 
не сиелеу дің жа ңа тү рі тұр ғын үй құ ры лы сын бо-
ла шақ та да мы ту ту ра лы нә ти же ні алуын көз дейді.

Яри не, әр түр лі ка те го рияда ғы тұр ғын үй ба-
ға сы ның өз ге рі сі бір дей бол майды. Со ны мен қа-
тар, көп те ген жо ба лар, со ның ішін де қол же тер-
лік тұр ғын үй жо ба сы ба ға ны тұ рақ тау ға не ме се 
көп сұ ра ныс ты қам ти тын тұр ғын үй ба ға сы ның 
өсі мін баяула ту жағ дайын ту дыр та ды. 

Әр та рап тан ды ру жо ба сы на сәй кес тұр ғын 
үй құ ры лы сы жи нақ ақ ша сы жүйесі не қа ты су-

ға жә не үшін ші тұл ға лар мен тұр ғын үй құ ры-
лы сы жи нақ ақ ша сы ту ра лы шарт тар жа са су ға 
ана ғұр лым мол мүм кін дік тер бе ре ді. Мы са лы, 
өз де рі нің жо ға ры бі лік ті ма ман да рын олар дың 
шот та ры на бел гі лі бір со ма ны ауда ру жо лы мен 
ын та лан ды ру ға мүд де лі кә сі по рын дар әре кет ете 
ала ды жә не тұр ғын үй құ ры лы сы жи нақ ақ ша сы 
жүйе сін де қар жы лық тұ рақ ты лық ты қам та ма сыз 
ете ді. Әр та рап тан ды ру жо ба сы құ ры лыс жи нақ 
ақ ша сы ту ра лы шарт тар жа са су тәр ті бі же ңіл де-
ті ле тін бо ла ды. Тұр ғын үй құ ры лыс жи нақ ақ-
ша сы ның са лым шы ла ры на мем ле кет тік сый ақы-
сын тө леу тәр ті бі нақ ты ла на ды.

Жас от ба сы ла ры үшін да му дың жо лы – жал-
ға бе рі ле тін тұр ғын үй құ ры лы сы. Мем ле кет 
жал ға бе рі ле тін үй са лып, адам дар сон да тұ рып, 
бұ рын ғы дай пә те ра қы тө лейт ін бо ла ды, ал ақ ша 
жи нақ тауына қа рай бұл тұр ғын үйді са тып ала 
ала ды.

Осы мақ сат қа сай на рық та ғы қол же тер лік 
тұр ғын үйді да мы ту мен қа лып тас ты ру мә се ле лі 
жағ дайды бас қа ру жал пы жүйе лік мо дель ді әзір-
леу жә не ипо те ка лы-ин вес ти циялық жүйені ұзақ 
мер зім ді ұдайы өн ді ріс ре тін де не гіз деу мін де тін 
та лап ете ді. На рық та ғы қол же тер лік тұр ғын үйді 
да мы ту мен қа лып тас ты ру ды бас қа ру үш не гіз гі 
жағ дайда қа рас ты ры ла ды.

Бі рін ші жағ дай – бі рін ші рет тік на рық та ғы 
ком мер циялық тұр ғын үйге тө лем қа бі ле ті лі гі. 
Мұн да тұр ғын үйді са ту-са тып алу мәм ле сі қа-
рыз құ рал да рын пай да ла нып не ме се бір жол ғы 
тө лем мен жүр гі зуіне ар нал ған. 

Екін ші жағ дай – бі рін ші не ме се екін ші рет-
тік на рық та ғы жыл жы майт ын тұр ғын үйді ипо-
те ка лы-ин вес ти циялық жүйе мен бө ліп-бө ліп 
тө ле не ді жә не ием де ну ші нің та быс кө ле мі не 
қа рай қа рас ты ры ла ды. Мұн дай жағ дай ипо те-
ка лы-ин вес ти циялық жүйе мен қа лып тас тыр ған 
жағ дайда на рық та ғы қол же тер лік тұр ғын үй құ-
ры лы сын бас қа ру бо лып та бы ла ды. Бұл жағ дай 
ипо те ка лы-ин вес ти циялық жүйе лік тің өз ге руі-
мен қол же тер лік тұр ғын үй дең гейін да мы ту ды 
қам та ма сыз ете ді. 

Үшін ші жағ дай – жал гер лік пә тер на ры ғын 
қа лып тас ты ру тө лем қа бі лет ті лі гі. Мұн дай мә се-
ле лер ді ше шу мақ са тын да бюд жет тен не сие алу 
ар қы лы му ни ци паль дық пә тер құ ры лы сын жүр-
гі зіп, олар ды жал ға пай да ла ну не гі зін де, қол же-
тер лік тұр ғын үй дең гейін да мы ту мақ са тын да 
жүр гі зі ле ді.

Жал гер лік пә тер на ры ғын қа лып тас ты ру тө-
лем қа бі лет ті лі гін да мы ту ке зін де бас қа да бі рін-
ші жә не екін ші жағ дайда ғы на рық та ры на жа на-
ма әсе рін ти гі зе ді. 
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