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РАЗВИТИЕ ЖИЛИЩНОЙ ПОЛИТИКИ КАЗАХСТАНА: 
СОВРЕМЕННОЕ СОСТОЯНИЕ И ПРОБЛЕМЫ РАЗВИТИЯ 

Аннотация. Целью написания статьи является исследование 
современного состояния жилищной политики и выявление проблем 
с целью выработки направлений развития данной отрасли. Так как 
на сегодняшний день развитие рынка жилищного строительства в 
Казахстане происходит с непосредственным участием государства. В 
ходе написания статьи были применены следующие методики, которые 
наиболее адаптированные для исследования, а именно: группировка, 
сравнение, обобщение, графический, системный анализ, метод 
систематизации, интервальной оценки. Было выявлено, что за последние 
12 лет в Казахстане реализовано несколько жилищных программ, 
которые были направлены на решение одной цели - комплексное решение 
проблем жилищного строительства, повышающее доступность жилья 
для всех слоев населения. Также проанализирована государственная 
программа «Нурлы жер»: финансирования программы осуществляется 
за счет средств республиканского бюджета в размере 3131,9 млрд. 
тенге и за счет внебюджетных средств в сумме 184,4 млрд. тенге, всего 
объем составляет 4 837,1 млрд. тенге. Как показал анализ, присутствие 
государственного участия в обеспечении населения жильем весьма 
значительно. В частности, правительством республики проводится 
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работа по определению неэффективных ниш рынка жилья, а также 
идентификации категорий граждан, нуждающихся в государственной̆ 
поддержке. Как следствие для повышения доступности жилья 
государство ведет работу по подведению инженерной инфраструктуры 
к районам жилищной застройки, предусматривается строительство 
арендного жилья без выкупа для социально уязвимых слоев 
населения и увеличение объемов строительства кредитного жилья 
для участников системы жилищно-строительных сбережений. Таким 
образом, среди проблем жилищной политики государства можно еще 
выделить, на сегодняшний день объем спроса на жилую недвижимость 
в Казахстане значительно превышает объем предложения и такие 
факторы как миграция населения, улучшение демографической̆ 
ситуации, урбанизация увеличивают спрос. Предложены меры 
по стимулированию жилищных реформ с учетом региональных 
особенностей экономики Казахстана.

Ключевые слова: жилищная политика, экономика, государство, 
рынок, жилищное строительство, программа развития, финансирование, 
освоение.
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ҚАЗАҚСТАННЫҢ ТҰРҒЫНҮЙ САЯСАТЫН ДАМЫТУ: 
ҚАЗІРГІ ЖАҒДАЙЫ ЖӘНЕ ДАМУ ПРОБЛЕМАЛАРЫ

Аннотация. Мақаланың мақсаты – тұрғынүй саясатының қазіргі 
жағдайын зерттеу және проблемаларды анықтау. Себебі бүгінгі таңда 
Қазақстанда тұрғын үй құрылысы нарығын дамыту мемлекеттің 
тікелей қатысуымен жүзеге асырылуда. Мақаланы жазу барысында 
зерттеуге бейімделген келесі әдістер қолданылды, атап айтқанда: 
топтастыру, салыстыру, жалпылау, экономикалық-математикалық 
модельдеу, жүйелік талдау, жүйелеу әдісі, аралық бағалау. Соңғы 12 
жылда Қазақстанда бірнеше тұрғын үй бағдарламасы іске  асырылғаны 
анықталды, олар бір мақсатты – халықтың барлық топтары үшін тұрғын 



341

ISSN 1991-3494                                                             3. 2022

үйдің қолжетімділігін арттыратын тұрғын үй құрылысы проблемаларын 
кешенді шешуге бағытталған. Сондай-ақ, "Нұрлыжер" мемлекеттік 
бағдарламасы талданды: бағдарламаны қаржыландыру республикалық 
бюджет қаражаты есебінен 3131,9 млрд. Теңгемөлшерінде және 
бюджеттен тыс қаражат есебінен 184,4 млрд. Теңге сомасында 
жүзеге асырылады, барлығы 4837,1 млрд. Теңгені құрайды. Талдау 
көрсеткендей, халықты тұрғын үймен қамтамасыз етуге мемлекеттің 
қатысуы айтарлықтай. Атап айтқанда, республика Үкіметі Тұрғынүй 
нарығының тиімсіз жақтарын айқындау, сондай-ақ мемлекеттік 
қолдауға мұқтаж азаматтар санаттарын сәйкестендіру бойынша жұмыс 
жүргізуде. Соның салдарынан тұрғын үйдің қолжетімділігін арттыру 
үшін мемлекет тұрғынүй құрылысы салынатын аудандарға инженерлік 
инфрақұрылымды жеткізу бойынша жұмыс жүргізуде, халықтың 
әлеуметтік осал топтары үшін сатып алусыз жалға берілетін тұрғын 
үй салу және тұрғын үй-құрылыс жинақтары жүйесіне қатысушылар 
үшін кредиттік тұрғынүй құрылысының көлемін ұлғайту көзделуде. 
Бүгінде Қазақстанда тұрғынүй жылжымайтын мүлкіне сұраныс 
көлемі ұсыныс көлемінен едәуір асып түсетінін және халықтың 
көші-қоны, демографиялық ахуалдың жақсаруы, урбандалу сияқты 
факторлар сұранысты арттыратынын – мемлекеттің тұрғынүй саясаты 
проблемаларының қатарына жатқызуға болады.  

Түйін сөздер: тұрғын үй саясаты, экономика, мемлекет, нарық, 
тұрғын үй құрылысы, даму бағдарламасы, қаржыландыру, игеру.
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DEVELOPMENT OF HOUSING POLICY IN KAZAKHSTAN: 
CURRENT STATE AND PROBLEMS OF DEVELOPMENT

Abstract. The purpose of this article is to research the current state of 
housing policy and identify problems. As of today, the development of 
the housing construction market in Kazakhstan is taking place with the 
direct participation of the state. In the course of writing the article, the 
following methods were used, which are the most adapted for research, 
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namely: grouping, comparison, generalization, economic and mathematical 
modeling, system analysis, method of systematization, interval estimation. 
It was revealed that over the past 12 years, several housing programs have 
been implemented in Kazakhstan, which were aimed at solving one goal 
- a comprehensive solution to housing construction problems, increasing 
housing affordability for all segments of the population. The state program 
"Nurly-Zher" was also analyzed: the program is financed from the republican 
budget in the amount of 3131.9 billion tenge and from extra-budgetary funds 
in the amount of 184.4 billion tenge, the total amount is 4837.1 billion tenge. 
As the analysis showed, the presence of state participation in providing the 
population with housing is very significant. In particular, the Government 
of the Republic is working to identify inefficient niches of the housing 
market, as well as identifying categories of citizens in state support need. 
As a result, in order to increase housing affordability, the state is working to 
bring engineering infrastructure to housing development areas, it is planned 
to build rental housing without redemption for socially vulnerable segments 
of the population and increase the volume of credit housing construction 
for participants in the housing savings system. Thus, among the problems 
of the state's housing policy, one can still distinguish, today the volume of 
demand for residential real estate in Kazakhstan significantly exceeds the 
volume of supply and factors such as population migration, improvement of 
the demographic situation, urbanization increase demand.

Key words: housing policy, economy, state, market, housing construction, 
development program, financing, development.

Введение. Социальный эффект от реализации Государственной 
программы в области жилищных реформ как одна из важных задач Ка-
захстана выражается в необходимости формирования доступного рын-
ка жилья, поскольку большая часть населения хочет улучшить свои 
условия проживания, но их ресурсы имеют ограниченный характер. 
Следует отметить, что часть населения не имеют собственных квар-
тир, другая же часть планирует улучшить качество жилья через рост 
жилой площади, улучшения ее комфортности проживания, что в итоге 
определяет актуальность данного исследования. Поэтому рабочей ги-
потезой данного исследование является изучение современного состо-
яния жилищной политики страны, выявление ее основных проблем с 
целью совершенствования процесса проведения жилищной реформы. 

Развитие рынка жилищного строительства в Казахстане происходит 
с непосредственным участием государства, то есть через реализацию 
жилищной политики государства (Тазабеков, 2021). Так как в конституции 
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Республики Казахстан, жилище является неприкосновенным и пишется 
о том, что гражданам, которые нуждаются в жилье - предоставляется 
за доступную плату через государственные жилищные фонды в 
соответствии с установленными законом нормами. Сегодня в стране 
действует ряд законов и нормативных актов касательно жилищной 
политики, где одним из основных инструментов регулирования в 
сфере жилищной политики является Закон 1997 года «О жилищных 
отношениях». Стоит отметить, что со времени принятия Закона о 
жилищных отношениях, он пересматривался несколько раз, последнее 
изменение было принято 07.03.2022 (https://adilet.zan.kz).

На современном этапе правительство Казахстана формирует те 
или иные механизмы, которые обеспечивают широкий доступ к 
финансированию строительства жилья и совершенствованию условий 
кредитования для населения. Поэтому для развития в жилищный сектор 
вкладывается значительное количество бюджетных средств, но при 
этом в общем объеме государственного финансирования на его долю 
приходится примерно 10% от совокупного объема финансирования: 
правительство проводит разные государственные программы по 
обеспечению доступного жилья. 

В свою очередь, жилищная политика Казахстана направлена на 
формирование условий, которые способствуют обеспечению населения 
с экономической точки зрения доступным жильем. Жилищная политика 
является одним из основных направлений, принятой в Республике 
Казахстан «Стратегии развития Казахстана до 2030 года». Результаты 
реализации, которой свидетельствует о том, что наблюдаются, 
положительные тенденции в деятельности правительства и данный 
процесс, который выражается в принятии стимулирующих мер по ряду 
программ жилищного строительства, содержание которых в большей 
степени связано с ценовой политикой относительно доступности 
жилья, включая и программы по оказанию финансовой поддержки 
малообеспеченному населению и многодетным семьям. Поэтому 
реализация государственной политики в области доступности 
жилья требует принятия системных мер в контексте особенностей 
регионального развития экономики Казахстана.

Материалы и основные методы. На сегодняшний день методоло-
гические подходы исследования эффективности реализации жилищ-
ной политики в стране базируются на разнообразных мировоззренче-
ской основах. Как следствие можно наблюдать, что ещё не сформиро-
вался целостный категориальный аппарат описания и анализа жилищ-
ной политики. Это делает особо актуальным необходимость уточнения 
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сущности, выявления теоретико-методологических основ анализа, ко-
торые адекватно отражаются на процессах осуществления жилищной 
политики в стране, включая взаимодействие государственной жилищ-
ной политики и общества (Омарова, 2012).

 При анализе основных теоретических понятий и сущности жилищ-
ной политики необходимо применять, так называемый идеально-ти-
пический подход, предполагающий формирование теоретической кон-
струкции, которая предназначена для выделения и исследования ха-
рактеристик социально-экономических объектов. Стоит отметить, что 
методология идеально- типического подхода была разработана социо-
логами, значительная роль из которых принадлежала Веберу М. (Ве-
бер, 1990). Под «идеальным типом» имеется в виду сконструирован-
ный объект исследования, который еще не воплощен в реальности, но 
при этом наделен прогнозируемыми ценностно-целевыми свойствами 
и качествами, что в итоге и становится объектом исследования.

Применение данного подхода обусловлено следующим обстоятель-
ством: в данном исследовании анализируется жилищная политика в 
такой трактовке, в которой до сих пор существует необходимость, что в 
итоге определяет новизну и актуальность исследования. Так как сегод-
ня в литературе активно применяется термин «жилищная политика», 
который используется разными авторами, включая органы управления, 
при этом стоит отметить, что термин наполняется разным содержани-
ем и у всех по-разному трактуется.  

Если обратиться к методологическим подходам исследования 
жилищной политики, то следует начать с самого понятия «жилищная 
политика», так как оно является системообразующей основой для 
всего проводимого исследования (Черкасов, 2018). Поэтому были 
рассмотрены определение понятия «жилищная политика», которое 
было дано различными авторами и представлены в таблице 1.

Таблица 1. Варианты авторских трактовок категории «жилищная 
политика»
Автор/авторы Трактовка понятия «жилищная политика»
Шелудякова Т.В., 
Соломаха Д.В.

Это часть государственной социальной политики Российской 
Федерации, а социальная политика - одна из составляющих 
внутренней политики государства. Это совокупность совместных 
мер экономического и социального характера, осуществляемых 
за счет консолидированных источников финансирования, 
включающих средства бюджетов всех уровней и средства 
населения, реализуемых органами государственной власти и 
органами местного самоуправления
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Волгин Н.А. Система единых мер законодательного, исполнительного и 
контролирующего характера, осуществляемых правомочными 
государственными учреждениями и общественными 
организациями в центре и на местах в целях стабилизации и 
приспособления существующей социально-экономической 
системы к изменяющимся условиям

Хлестунова Е.С. Часть социально-экономической политики страны, включающая 
комплекс взаимоувязанных целей, принципов, программ, 
механизмов и инструментов государственной, муниципальной 
и общественной деятельности, содействующих улучшению 
жилищных условий граждан и предпринимательству в 
жилищной сфере

Усов В.Б. Система мер федеральных и региональных органов власти 
в области управления жилищной сферой и регулирования 
социально-экономических отношений участников рынка жилья, 
направленных на обеспечение населения жильем в целях 
удовлетворения его важнейших потребностей

Зубарев Н.Ю. Целенаправленная система воздействия на жилищную сферу со 
стороны государства

Прокофьев К.Ю. Деятельность органов власти, направленная посредством 
установления современных целей, определения задач, 
принципов, разработки программ, инструментов, методов 
на обеспечение реализации конституционного права всех 
граждан на жилище, отвечающая различным потребностям 
и возможностям, а также законодательно установленным 
требованиям

Залкинд Л.О., 
Торопушина Е.Е.

Это деятельность органов власти по формированию и 
совершенствованию жилищной сферы, включающая 
установление приоритетов и направлений политики, методов и 
механизмов реализации поставленных целей для удовлетворения 
потребностей населения в жилье и благоприятной жилой среде

Примечание – составлено автором на основании источника 
(Тарасевич, 2000).

Сформированный обзор и анализ трактовок жилищной политики 
показывает, что практически все авторы в интерпретации ее сущности 
и содержания концентрируются в основном на социальных аспектах 
жилищной политики, на той ее значимости, которую эта политика 
имеет исключительно для решения проблемы жилья.

В современной литературе авторы применяют различные методики 
исследования эффективности жилищной политики в регионе, включая 
исследования рынка жилищного строительства. Чтобы провести оцен-
ку эффективности жилищной политики необходим анализ рынка не-
движимости, по мнению Тарасевича Е.И., необходимо выявить общие 
и частные тенденции: исследования рынка недвижимости для целей 
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обоснования конкретного инвестиционного решения и выявления эф-
фективности жилищной политики в регионе (Тарасевич, 2000). 

Стерник Г.М., Стерник С.Г., Свиридов А.В. делят все методы анализа 
жилищной политики в экономике региона на фундаментальные, 
математические и комбинированные. В своих работах они применяют 
экспертные опросы, различные виды моделирования (например, 
математическая модель функционирования локального рынка жилья), 
статистический анализ и др.  Также применяются общенаучные 
методы, которые используются практически в каждом исследовании, 
анализ, сравнение и синтез (Стерник, 2015; Стерники др. 2017). 
Ларионов А.Н. и Нежникова Е.В. для оценки жилищной политики в 
регионе используют метод анализа иерархий (Ларионов и др., 2015). 
Данный метод применяется лишь для выбора оптимального варианта.  

С помощью фазового анализа возможно проведение изменения 
объемов строительства и средних цен, однако сильные перепады 
возможно увидеть только используя период в 10-20 лет. Наиболее 
широко используется метод экспертных оценок, однако довольно 
часто мнения экспертов субъективны и достоверность и надежность 
результатов исследования зависят от компетентности эксперта 
(Стерники др. 2019). 

Таким образом, был проведен анализ существующих методик 
исследования жилищной политики с учетом содержания принципов 
реализации политики в области жилищных реформ. Авторами 
отобраны методики, наиболее адаптированные для исследования 
Казахстана, а именно: группировка, сравнение, обобщение, системный 
анализ, метод систематизации и интервальной оценки, что позволило 
усилить исследовательскую позицию данной статьи. 

Результаты. Глобальные изменения в мировой экономике опреде-
лили новые вызовы для отраслей экономики Казахстана, в частности 
вхождения на внутренний рынок жилья зарубежных компаний усилива-
ет конкуренцию и по этому необходимы меры со стороны государства в 
улучшений отечественного строительства доступного жилья. Поэтому 
перед государством и обществом стоит новая социально значимая за-
дача -повышение благосостояния населения и модернизация экономи-
ки, решение которой зависит от качества государственного управления 
бюджетными средствами, включая и развитие жилищной политики. 
Обеспечение долгосрочного экономического роста и дальнейшее раз-
витие страны в значительной мере зависит от того, насколько резуль-
тативно будут осуществлены программы в области инфраструктурного 
развития. За последние двенадцать лет в Казахстане реализован ряд 



347

ISSN 1991-3494                                                             3. 2022

жилищных программ. Все они были направлены на решение одной 
глобальной задачи - сделать жильё доступным. С течением времени 
неоднократно менялись условия, операторы, механизмы финансиро-
вания и направленность государственной поддержки. Апогеем работы 
правительства стала программа «Нурлжер», в которую были интегри-
рованы все её предшественники, включая жилищную часть «Нурлы 
жол» и Программу развития регионов до 2025 года.

В период с 2005 года в соответствии со Стратегией развития Казах-
стана были приняты и реализованы государственные программы жи-
лищного строительства, которыми определены различные приоритет-
ные задачи (рисунок 1). К их числу относятся:

- государственные двухлетние программы жилищного строительства 
(отдельные программы на 2005- 2007, 2008-2010 и 2011-2014 годы);

- программа развития регионов до 2020 года - Программа «Доступ-
ное жилье 2020», которая включает в себя конкретную цель по строи-
тельству экономически доступного жилья; 

- принятая в конце 2016 года Программа жилищного строительства 
«Нурлы жер». 

Рисунок 1. Эволюция программ жилищного строительства в Республике Казахстан
Примечание – составлено автором

Основными направлениями государственной программы 2005-
2007 гг. являлись обеспечение устойчивого темпа роста строительства 
жилья по сниженной стоимости (по цене 56,5 тыс. тенге за 1 кв.м (при 
рыночной стоимости 126 и 97 тыс. тенге – на первичном и вторичном 
рынке соответственно), доступного для широких слоев населения 
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посредством смягчения условий ипотечного кредитования. В целом, 
за 2005-2007 гг. по всем источникам финансирования на жилищное 
строительство было направлено 1113 млрд. тенге инвестиций, а в 
эксплуатацию введено 17,9 млн. кв. м общей площади жилых домов 
при плановом значении в 15,8 млн. кв. метров (https://unece.org/DAM/
hlm/documents/Publications)

В рамках государственной программы 2008-2010 сохранилась 
преемственность решения проблемы обеспечения жильем приоритетных 
категорий граждан по сниженной стоимости, увеличив количество 
потенциальных бенефициаров на тех граждан, не имеющих средств на 
внесение первоначального взноса (использование системы жилищных 
строительных сбережений с использованием предварительного займа).

Дальнейшее развитие жилищного строительства было предусмо-
трено в рамках «Программы по развитию строительной индустрии 
и производства строительных материалов Республики Казахстан на 
2010-2014 годы». Основной целью данной программы стало обеспече-
ние устойчивого сбалансированного производства строительных мате-
риалов внутри страны. Одной из задач данной программы стало уве-
личение доли производства строительных материалов внутри страны 
до 80%. Утвержденный объем финансирования на период 2010-2014 
гг. составил 38,6 млрд. тенге (https://unece.org/DAM/hlm/documents/
Publications)

С целью сохранения объемов индустриального и индивидуального 
жилищного строительства, стимулирования привлечения в него част-
ных инвестиций, 31 марта 2011 года Правительство утвердило Про-
грамму жилищного строительства в Республике Казахстан на 2011-
2014 годы. Общей целью данной программы было комплексное ре-
шение проблем жилищного строительства, повышающее доступность 
жилья для всех слоев населения .В рамках данной программы были 
предусмотрены новая схема финансирования строительства кредит-
ного жилья с реализацией через АО «Жилстройсбербанк Казахстана», 
поддержка строительства коммерческого индустриального и индиви-
дуального жилищного строительства посредством фондирования БВУ, 
строительство/приобретение АО «Фонд недвижимости «Самрук-Ка-
зына» объектов недвижимости с целью последующего предоставления 
в аренду/аренду с выкупом и прямую продажу. Совокупный объем фи-
нансирования программы за весь период составил 488,3 млрд. тенге. 

В условиях глобальных изменений, вызванных пандемией COVID-19 
и её влияние на экономику Казахстана, была утверждена Государствен-
ная программа жилищно-коммунального развития "Нұрлыжер" на 
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2020 - 2025 годы. В рамках данной программы была предусмотрена 
новая схема финансирования строительства кредитного жилья с реа-
лизацией через АО «Отбасы банк» путем использования пенсионных 
отчислений. Совокупный объем финансирования программы за весь 
период составил 5 265,6 млрд. тенге.

Финансирование реализации государственной программы «Нурлы-
жер» происходит за счет республиканского бюджета, а также частных 
инвестиций, в том числе субъектов квазигосударственного сектора. 
На рисунке 2 представлена информация по объему финансирования 
государственной программы «Нурлы-жер», которая составляет всего 
1675,9 млрд. тенге, из них за счет республиканского бюджета – 1171,1 
млрд. тенге или 70%, за счет внебюджетных средств – 504,2 млрд. 
тенге или 30%.

2014 гг. составил 38,6 млрд. тенге 
(https://unece.org/DAM/hlm/documents/Publications)

С целью сохранения объемов индустриального и индивидуального 
жилищного строительства, стимулирования привлечения в него частных 
инвестиций, 31 марта 2011 года Правительство утвердило Программу 
жилищного строительства в Республике Казахстан на 2011-2014 годы. Общей 
целью данной программы было комплексное решение проблем жилищного 
строительства, повышающее доступность жилья для всех слоев населения .В 
рамках данной программы были предусмотрены новая схема финансирования 
строительства кредитного жилья с реализацией через АО «Жилстройсбербанк 
Казахстана», поддержка строительства коммерческого индустриального и 
индивидуального жилищного строительства посредством фондирования БВУ, 
строительство/приобретение АО «Фонд недвижимости «Самрук-Казына» 
объектов недвижимости с целью последующего предоставления в 
аренду/аренду с выкупом и прямую продажу. Совокупный объем 
финансирования программы за весь период составил 488,3 млрд. тенге. 

В условиях глобальных изменений, вызванных пандемией COVID-19 и её 
влияние на экономику Казахстана, была утверждена Государственная 
программа жилищно-коммунального развития "Нұрлыжер" на 2020 - 2025 годы. 
В рамках данной программы была предусмотрена новая схема финансирования 
строительства кредитного жилья с реализацией через АО «Отбасы банк» путем 
использования пенсионных отчислений. Совокупный объем финансирования 
программы за весь период составил 5 265,6 млрд. тенге.

Финансирование реализации государственной программы «Нурлы-жер»
происходит за счет республиканского бюджета, а также частных инвестиций, в 
том числе субъектов квазигосударственного сектора. На рисунке 2
представлена информация по объему финансирования государственной 
программы «Нурлы-жер», которая составляет всего 1675,9 млрд. тенге, из них 
за счет республиканского бюджета – 1171,1 млрд. тенге или 70%, за счет 
внебюджетных средств – 504,2 млрд. тенге или 30%.

Рисунок 2. Финансирование государственной программы «Нурлы-жер»
в периоде 2017-2021 годы, млрд.тенге

2017  год 2018 год 2019 год 2020 год 2021 год
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Рисунок 2. Финансирование государственной программы «Нурлы-жер»
в периоде 2017-2021 годы, млрд.тенге

Обеспечение качественного уровня жизни жителей страны 
подразумевает соответствие нормативам социальных стандартов ООН, 
в которых определено, что на одного жителя должно приходиться 
не менее 30 кв.м. В целом, для успешного решения жилищной 
проблемы необходимо расширить масштабы строительства в стране. В 
программе отмечается, что   уровень строительной активности должен 
обеспечивать «годовой объем жилищного строительства до 30 млн. 
кв. м. к 2031 году при прогнозной численности населения 20,7 млн. 
человек, за исключением лиц, проживающих в казенных и аварийных 
домах».

Финансирование государственной программы осуществляется за 
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счет и в пределах средств республиканского и местных бюджетов, 
а также иных источников, не запрещенных законодательством 
Республики Казахстан. Финансирование программы осуществляется за 
счет средств республиканского бюджета в размере 3131,9 млрд. тенге и 
за счет внебюджетных средств в сумме 184,4 млрд. тенге, всего объем 
составляет 4 837,1 млрд. тенге. На рисунке 3 представлены источники 
финансирования по годам.

Обеспечение качественного уровня жизни жителей страны подразумевает 
соответствие нормативам социальных стандартов ООН, в которых определено, 
что на одного жителя должно приходиться не менее 30 кв.м. В целом, для 
успешного решения жилищной проблемы необходимо расширить масштабы 
строительства в стране. В программе отмечается, что   уровень строительной 
активности должен обеспечивать «годовой объем жилищного строительства до 
30 млн. кв. м. к 2031 году при прогнозной численности населения 20,7 млн. 
человек, за исключением лиц, проживающих в казенных и аварийных домах».

Финансирование государственной программы осуществляется за счет и в 
пределах средств республиканского и местных бюджетов, а также иных 
источников, не запрещенных законодательством Республики Казахстан. 
Финансирование программы осуществляется за счет средств республиканского 
бюджета в размере 3131,9 млрд. тенге и за счет внебюджетных средств в сумме 
184,4 млрд. тенге, всего объем составляет 4 837,1 млрд. тенге. На рисунке 3
представлены источники финансирования по годам.

Рисунок 3. Доля финансирования по программе «НурлыЖер» в периоде 2020-2025 годы

В государственной программе «НұрлыЖол» объединены все меры 
государственной поддержки в сфере жилищного строительства, обеспечения 
жильем граждан, модернизации и развития системы жилищно-коммунального 
хозяйства. В связи с этим, в государственную программу интегрированы 
вопросы модернизации коммунальной инфраструктуры, системы тепло-,
водоснабжения и водоотведения, жилищного фонда из государственной 
программы инфраструктурного развития программы на 2015-2019 годы и 
государственной программы развития регионов до 2020 года.

В результате реализации государственной программы ожидается создание 
60 тыс. новых рабочих мест, увеличение объема производства основных 
отечественных строительных материалов, изделий и конструкций на 70% по 
сравнению с 2018 годом.
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Рисунок 3. Доля финансирования по программе «НурлыЖер» в периоде 2020-2025 
годы

В государственной программе «НұрлыЖол» объединены все меры 
государственной поддержки в сфере жилищного строительства, 
обеспечения жильем граждан, модернизации и развития системы 
жилищно-коммунального хозяйства. В связи с этим, в государственную 
программу интегрированы вопросы модернизации коммунальной 
инфраструктуры, системы тепло-, водоснабжения и водоотведения, 
жилищного фонда из государственной программы инфраструктурного 
развития программы на 2015-2019 годы и государственной программы 
развития регионов до 2020 года.

В результате реализации государственной программы ожидается 
создание 60 тыс. новых рабочих мест, увеличение объема производства 
основных отечественных строительных материалов, изделий и 
конструкций на 70% по сравнению с 2018 годом.

В результате, из предусмотренных средств в сумме 210 000,0 
млн.тенге, Национальным Банком РК выделено АО «Жилищный 
строительный сберегательный банк «Отбасы банк»» 90 000,0 млн.
тенге, из которых освоено всего 10 123,1 млн.тенге или 4,8% от плана 
2020 года, путем выдачи 1 077 займов (таблица 2). 



351

ISSN 1991-3494                                                             3. 2022

Таблица 2. Информация об освоении средств, выделенных АО 
«Жилищный строительный сберегательный банк «Отбасы банк»» для 

кредитования населения (по состоянию на 23.09.2021)

Наименование региона и проекта Объем 
финансирования 

Западно-Казахстанская область         6 000 000,00    
«Строительство многоквартирных жилых домов Пятно 53, Пятно 
54, Пятно55 мкр.Зачаганск г. Уральска Западно-Казахстанской 
области» (Пятно 53)

        1 047 840,00    

«Строительство многоквартирных жилых домов Пятно 53, Пятно 
54, Пятно 55 мкр. Зачаганск г. Уральска Западно-Казахстанской 
области» (Пятно 54)

        1 047 840,00    

«Строительство многоквартирных жилых домов Пятно 53, Пятно 
54, Пятно 55 мкр. Зачаганск г. Уральска Западно-Казахстанской 
области» ( Пятно 55)

        1 047 840,00    

Строительство 9-ти этажного многоквартирного жилого дома 
Пятно 28 по крупно-панельной схеме в мкр. Зачаганск города 
Уральска Западно-Казахстанской области

        1 435 520,00    

Строительство 9-ти этажного многоквартирного жилого дома П 
Западно-Казахстанской области         1 420 960,00    

Карагандинская область         5 500 000,00    
«Строительство в г. Караганда, Юго-Западный район 1 очередь (5 
проектов)»         3 750 000,00    

«Строит-во в  г.Караганда, Октябрьский р-н, 9-ти этажного дома 
ул.Чапаева 11»            650 000,00    

«Строит-во в г.Караганда, Октябрьский р-н, 9-ти этажного дома 
мкр. Восток-2»         1 000 000,00    

«Строительство в г. Темиртау  36-ти квартирного жилого дома»            100 000,00    
Павлодарская область         2 729 212,00    
«Проектирование жилого района "Достык" в Павлодаре. 
Строительство 9 и 12-этажных жилых домов (пятно 5)"            726 381,00    

«Проектирование жилого района "Достык" в Павлодаре. 
Строительство 12 этажного многоквартирного жилого дома со 
встро-пристроенными помещениями (пятно 12)" 

           804 366,00    

«Проектирование жилого района "Достык" в Павлодаре. 
Строительство 18 этажного многоквартирного жилого дома со 
встроенными помещениями (пятно 1)"

        1 198 465,00    

Северо-Казахстанская область         5 118 851,0    
«Строительство 126 квартирного жилого дома по 
ул.Ш.Уалиханова в г. Петропавловске №1» 871 427,00

«Строительство 72 квартирного жилого дома по 
ул.Ш.Уалиханова в г.Петропавловске» 638 700,80

«Строительство 72 квартирного жилого дома по 
ул.Ш.Уалиханова в г.Петропавловске» 638 700,80

«Строительство 72 квартирного жилого дома по ул.Горького-
Ташитова в г.Петропавловске №1» 638 700,80
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«Строительство 72 квартирного жилого дома по ул.Горького-
Ташитова в г.Петропавловске №2» 638 700,80

«Строительство 126 квартирного жилого дома по ул.Парковая в 
г.Петропавловске №1» 1 053 920,00

«Строительство 126 квартирного жилого дома по ул.Парковая в 
г.Петропавловске №1» 638 700,80

ВСЕГО 19 348 063,0

Согласно данным таблицы 2, наименьшие показатели по выдаче 
займов (3 - 7) отмечаются в Алматинской, Кызылординской, 
Мангистауской областях, а в Северо-Казахстанской и Туркестанской 
областях отсутствуют в целом, что свидетельствует о неготовности 
указанных регионов к обеспечению населения льготным кредитованием.

Выделение оставшихся 120 000,0 млн.тенге Национальным Банком 
Республики Казахстан предусмотрено было на декабрь 2021 года, 
при этом по состоянию на 23 сентября 2020 года из дополнительно 
рассмотренных 604 заявок на сумму 8,1 млрд. тенге, одобрено всего 
555 на сумму 7,5 млрд. тенге.

Обсуждение. На нынешнем этапе государство пытается повлиять 
на функционирование рынка недвижимости без учета особенностей 
развития экономики Казахстана. Все это можно охарактеризовать тем, 
что данный вопрос был не в полном объеме исследован отечественной 
научной общественностью. Если рассмотреть данную ситуацию, то 
можно сделать выводы, что от правильности определения соотношения 
между регулирующими и рыночными элементами напрямую зависит 
интенсивность и эффективность обращения недвижимого имущества 
в потребительской и производственной сфере.

Для повышения доступности жилья государство ведет работу 
по подведению инженерной инфраструктуры к районам жилищной 
застройки, предусматривается строительство арендного жилья без 
выкупа для социально уязвимых слоев населения и увеличение 
объемов строительства кредитного жилья для участников системы 
жилищно-строительных сбережений. Разрабатываются программы по 
предоставлению удешевленных кредитов населению на приобретение 
нового жилья и частным застройщикам на строительство жилья. 
Поэтому стоит задача выявить проблемы по результатам эффективности 
исполнения программ в области жилищной политики.  Как следствие, 
необходимо рассчитать индекс доступности жилья для того, чтобы 
выявить проблему в области покупательной способности населения 
на рынке недвижимости с учетом эффективности реализации 
государственных программ.



353

ISSN 1991-3494                                                             3. 2022

В 2020 году в рамках задачи программы по реализации единой жи-
лищной политики за счет всех источников финансирования по Казах-
стану введено в эксплуатацию 15,3 млн квадратных метров жилья, что 
превышает показатель 2019 года на 16,8%.

Также хотелось бы отметить, что существуют факторы, препятству-
ющие проведению эффективной региональной жилищно-строитель-
ной политики. В их числе:

- Недостаточная обеспеченность нового строительства инфраструк-
турно подготовленными земельными участками;

- Непрозрачность схемы выделения земельных участков под за-
стройку;

- Сложность системы согласований проектов в жилищно - строи-
тельной сфере;

- Очевидный дисбаланс средств, выделяемых на стимулирование 
спроса на рынке жилья, и средств на стимулирование предложения.

Объемы ввода жилья в эксплуатацию находятся в прямой 
зависимости от инвестиций в жилищное строительство, объем которых 
зависит, в том числе от мер государственной поддержки. Динамика 
увеличения объемов ввода жилья в эксплуатацию, в свою очередь, 
должна обеспечиваться положительным трендом роста инвестиций 
в жилищное строительство. Вместе с тем, объемы финансирования, 
запланированные в программе, имеют разнонаправленную динамику. 
По оценкам Счетного комитета, это свидетельствует об отсутствии 
корректной связки целевого индикатора с объемами финансирования 
(рисунок 4).
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Объемы ввода жилья в эксплуатацию находятся в прямой зависимости от 

инвестиций в жилищное строительство, объем которых зависит, в том числе от 
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трендом роста инвестиций в жилищное строительство. Вместе с тем, объемы 
финансирования, запланированные в программе, имеют разнонаправленную 
динамику. По оценкам Счетного комитета, это свидетельствует об отсутствии 
корректной связки целевого индикатора с объемами финансирования (рисунок 
4).

Рисунок 4. Динамика запланированных значений ввода жилья и объемов финансирования 
программы «Нұрлыжер»

Примечание - составлено на основании государственной программы «Нұрлыжер»
(https://baiterek.gov.kz/kk)

Согласно рисунку 4, объем инвестиций в жилищное строительство за счет 
всех источников по итогам 2017 года составил 1 022,5 млрд. тенге. За этот же 
период в рамках Программы выделено 170,7 млрд. тенге или 16,7% от объема 
всех инвестиций за 2017 год. В свою очередь, объем инвестиций в жилищное 
строительство только по итогам 2017 года составляет 77,6% от пятилетнего 
плана финансирования Программы. На достижение целевого индикатора 
«Объем ввода жилья в эксплуатацию» и реализацию вышеперечисленных 
задач, согласно отчету Правительства, в 2018 году предусматривалось 352,4 
млрд. тенге, что превышает план по финансированию Программы на 30,8%. 
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Согласно рисунку 4, объем инвестиций в жилищное строительство 
за счет всех источников по итогам 2017 года составил 1 022,5 млрд. 
тенге. За этот же период в рамках Программы выделено 170,7 млрд. 
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тенге или 16,7% от объема всех инвестиций за 2017 год. В свою очередь, 
объем инвестиций в жилищное строительство только по итогам 
2017 года составляет 77,6% от пятилетнего плана финансирования 
Программы. На достижение целевого индикатора «Объем ввода жилья 
в эксплуатацию» и реализацию вышеперечисленных задач, согласно 
отчету Правительства, в 2018 году предусматривалось 352,4 млрд. 
тенге, что превышает план по финансированию Программы на 30,8%. 
Указанное, свидетельствует о недостаточной взаимосвязке Программы 
и закладываемого на ее реализацию бюджета.

Освоение по итогам отчетного года составило 343,6 млрд. тенге или 
97,5%, что преимущественно связано с неисполнением прогнозного 
значения по привлечению займов через облигации на сумму 8,7 млрд. 
тенге. По итогам 2018 года общестрановой объем ввода жилья сложился 
на уровне 12,5 млн. кв. метров, с перевыполнением планового значения 
на 0,4 млн. кв. метров. При этом ввод жилья за счет государственных 
инвестиций (прямое влияние) составил только 1,3 млн. кв. метров или 
10,4% от всего объема. Указанное свидетельствует об обеспечении 
достижения целевого индикатора в большей степени за счет 
внепрограммных факторов (наращивание строительной деятельности 
и покупательских настроений населения).

Объемы ввода жилья в эксплуатацию находятся в прямой 
зависимости от инвестиций в жилищное строительство, объем которых 
зависит, в том числе от мер государственной поддержки. Динамика 
увеличения объемов ввода жилья в эксплуатацию, в свою очередь, 
должна обеспечиваться положительным трендом роста инвестиций 
в жилищное строительство. Вместе с тем, объемы финансирования, 
запланированные в программе, имеют разнонаправленную динамику. 
По оценкам Счетного комитета, это свидетельствует об отсутствии 
корректной взаимоувязки целевого индикатора с объемами 
финансирования (https://online.zakon.kz).

При расчете трансфертов общего характера ежегодно завышаются 
прогнозные объемы затрат региона, что снижает изъятия в 
республиканский бюджет. Это также привело к превышению 
установленной Законом «Об объемах трансфертов общего характера 
между республиканским и местными бюджетами, бюджетами города 
республиканского значения, столицы на 2014- 2016 годы» суммы над 
годовой, предусмотренной в бюджете Мангистауской области на 1 
591,9 млн. тенге, из которых по итогам аудита подлежит возврату в 
республиканский бюджет 1 108,0 млн.тенге.

Отмечена несвоевременность передачи в коммунальную собствен-
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ность введенных в эксплуатацию объектов жилищно-коммунального 
хозяйства.

По итогам аудита выявлены финансовые нарушения на сумму 
23 млрд. тенге, 196 процедурных нарушений, неэффективное 
использование бюджетных средств на 1,7 млрд. тенге.

Таким образом, среди проблем жилищной политики государства 
можно еще выделить, на сегодняшний день объем спроса на 
жилую недвижимость в Казахстане значительно превышает объем 
предложения и такие факторы как миграция населения, улучшение 
демографической ситуации, урбанизация увеличивают спрос. При 
этом, основными экономическими вызовами в жилищной̆ сфере сегодня 
являются: отсутствие активного привлечения частных инвестиций для 
финансирования строительства жилья; снижение платежеспособного 
спроса населения; снижение объемов кредитования застройщиков; 
недостаточность финансирования строительства инженерных 
коммуникаций для участков под индивидуальную жилищную застройку; 
высокая стоимость строительства жилья; отсутствие эффективного 
рынка производства отечественных строительных материалов.

В целях повышения эффективности решения данных проблем 
следует усилить процесс проектного финансирования в строительной 
деятельности, выбирая стратегическое направление своего развития, 
предприятие выбирает оптимальные варианты финансирования 
строительства объекта. 

Проектное финансирование в строительной отрасли как система 
финансирования строительства многоквартирных домов через 
эскроу-счета по своему предназначению снижает уровень рисков 
для предприятий и населения. Эскроу-счета - это специальные счёта 
условного депонирования, на которых аккумулируются денежные 
средства граждан до завершения строительства дома. Согласно данной 
системе застройщик финансирует проект за счёт собственных средств 
либо банковских кредитов, а средства дольщиков (покупателей 
квартир) со счёта эскроу получает после сдачи проекта в эксплуатацию 
(https://ru.wikipedia.org/wiki).

Несомненными положительными моментами введения проектного 
финансирования будет являться следующее:

- снижение рисков невыполнения обязательств со стороны 
застройщиков;

- снижение кредитных рисков банков при финансировании проектов;
- снижение рисков для государства – в случае невыполнения 

обязательств застройщиками достраивать дома будут за счет средств 
банков, а не за счет средств бюджета;
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- решение проблемы «обманутых дольщиков»;
- возможность усиления контроля за деятельностью застройщика со 

стороны органов власти (Гимадиева, 2019).
Отрицательные стороны данной схемы является:
- повышение стоимости строительства жилья, обусловленное 

оплатой процентов за пользование денежными средствами банка;
- невозможность выхода на рынок строительства жилья «мелких 

игроков», неимеющих доступ к распределению земельных участков и 
к инженерным коммуникациям, что может привести к монополизации 
рынка строительства жилья в конкретных регионах;

- зачастую отсутствие собственных средств застройщиков в 
необходимом объеме;

- сокращение объемов и темпов строительства;
- увеличение сроков подготовки и рассмотрения документов;
- возможны появления новых схем мошенничества.
Таким образом, применение схемы эскроу-счета позволит повысить 

уровень финансирования строительства жилья, так как он несет в себе 
и положительные и отрицательные моменты. Возможность успешно 
работать в полную силу по данной схеме может дать налаженная 
финансовая схема, упорядоченные отношения между участниками 
строительства, а также совершенная законодательная база в этой 
сфере. Повышение активности населения к приобретению жилья и 
улучшению условий жизни населения в целом, является главным 
постулатом экономической политики государства в жилищной сфере. 

Заключение. Результаты проведенных исследований в области 
жилищной политики, как фактора роста экономики страны показывает, 
что решение жилищного вопроса является одним из приоритетов 
развития экономики в каждой стране. Доступность жилья, являясь одним 
из важнейших основ жизнедеятельности человека, служит показателем 
уровня благосостояния населения и страны в целом, включая развитие 
экономики. Так, целями устойчивого развития до 2030 года ООН, перед 
странами поставлена задача к 2030 году обеспечить доступ всех к 
жилью (Гимадиева, 2019). Государство призвано регулировать ту часть 
рынка жилья, которая работает неэффективно, в том числе обеспечивая 
поддержку нуждающимся в жилье с помощью различных механизмов 
или инструментов. При этом, жилищная политика актуализируется в 
соответствии с уровнями развития рынка и благосостояния населения.

Как показал анализ, присутствие государственного участия в 
обеспечении населения жильем весьма значительно. В частности, 
правительством республики проводится работа по определению 



357

ISSN 1991-3494                                                             3. 2022

неэффективных ниш рынка жилья, а также идентификации категорий 
граждан, нуждающихся в государственной̆ поддержке. 

На сегодняшний день осуществляются мероприятия по оптимизации 
самого процесса реализации программ. Так, будет создан Единый̆ 
оператор жилищной̆ политики путем объединения АО «Казахстанская 
ипотечная компания», АО «Байтерекдевелопмент» и АО «Фонд 
гарантирования жилищного строительства», входящих в структуру АО 
«Национальный̆ управляющий̆ холдинг «Байтерек». Также, проводится 
работа по внедрению Единой̆ республиканской базы очередников на 
жилье по государственной̆ программе. Это способствует обеспечению 
прозрачности предоставления жилья и единого системного учета 
(https://online.zakon.kz).

Таким образом, один из самых значимых экономических вызовов 
в жилищной̆ сфере  - отсутствие активного привлечения частных ин-
вестиций для финансирования строительства жилья; невысокая пла-
тежеспособность населения – даже при поддержке государства через 
льготную ипотеку; недостаточность финансирования строительства, 
инженерных коммуникаций для участков под индивидуальную жи-
лищную застройку; высокая стоимость строительства жилья; отсут-
ствие эффективного рынка производства отечественных строительных 
материалов. Как следствие нами предложены ряд мероприятий по со-
вершенствованию жилищной политики в стране, в том числе внедре-
ние механизма проектного финансирования частных застройщиков, 
содержание которого способствует улучшению принципов реализации 
программы доступного жилья.
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ПАМЯТИ
доктора юридических наук, профессора, академика НАН РК

БАЙМАХАНОВА МУРАТА ТАДЖИ-МУРАТОВИЧА

01.11.1933 – 04.06.2022 гг.

4 июня 2022 года ушел из жизни крупный казахстанский ученый, 
доктор юридических наук, профессор, академик НАН РК Баймаханов 
Мурат Таджи-Муратович.

Мурат Таджи-Муратович родился 1 ноября 1933 года в г. Алматы. 
После окончания школы поступил на юридический факультет 
Московского государственного университета им. М. В. Ломоносова, 
который с отличием окончил в 1957 году. В 1973 году защитил 
диссертацию на тему «Противоречия в развитии правовой надстройки 
социалистического общества и пути их разрешения».

Мурат Таджи-Муратович работал в Министерстве юстиции Казах-
стана, а после окончания аспирантуры полностью посвятил свою жизнь 
науке, пройдя путь от научного сотрудника, научного секретаря, заведу-
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ющего отделом, заместителя директора до директора одного из ведущих 
научных организаций Казахстана – Института философии и права. 

Основные направления научных исследований ученого были вопро-
сы конституционного права, теории государства и права, политологии.

Учитывая его глубокие знания в области государственного права, 
большой опыт,  он был назначен   председателем  Конституционного 
Суда Республики  Казахстан, проработав  на этой должности с 1992 по 
1995 годы.

С 1995 года – проректор университета «Кайнар» и Высшей школы 
права «Әділет». Принимал участие в создании Конституции Казахстана и 
законопроекта об органах государственного управления.

В 1978-1993 годах выступал с докладом на международных конгрессах 
в США, Франции, Бразилии и других странах.

Мурат Таджи-Муратович внес большой вклад в развитие и 
становление юриспруденции независимого Казахстана. Ему принадлежат 
разработки   общей теории и методологии права, теории государства, 
основ конституционного права (сочетание Конституции и текущего 
законодательства, влияние Основного закона на закрепление, защиты 
и обеспечения приоритетности прав и свобод человека и гражданина), 
концепции правового государства и гражданского общества.

 Наиболее крупными научными достижениями ученого являются: 
комплексная разработка проблем противоречий в развитии правовой 
надстройки при социализме, а также исследование вопроса о становлении 
правового государства и конституционном процессе в Республики 
Казахстан.

Мурат Таджи-Муратович оставил бесценное научное наследие: он 
автор более 300 научных работ, в том числе монографий «Становление 
суверенитета Республики Казахстан»; Взаимодействие правового 
сознания с моралью и нравственностью в обществе переходного периода, 
которые служат неисчерпаемым источником знаний для студентов, 
магистрантов, преподавателей-юристов.

Вся жизнь Мурат Таджи-Муратович, его научно-педагогическая, 
организаторская и общественная деятельность служит прекрасным 
примером умелого сочетания теории и практики, глубоких научных 
изысканий с активным участием в решении как фундаментальных, так и 
практических  задач.

За большие заслуги перед страной ему было присвоено  звание 
Лауреата премии имени Чокана Валиханова, имеет  медали и Почетные 
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грамоты  РК, а в 2020 году Указом Президента РК награждён орденом 
«Парасат».

Президиум НАН РК скорбит о невосполнимой утрате, выражает 
глубокое соболезнование родным и близким Мурата Таджи-Муратовича. 

В нашей памяти Мурат Таджи-Муратович навсегда останется 
талантливым организатором науки, выдающимся ученым-юристом, 
безгранично преданным своей профессии и избранному пути, 
соратником, патриотом Казахстана, оставившим яркий и незабываемый 
след в истории отечественной науки!

Светлая память о Баймаханове Мурате Таджи-Муратовиче навсегда 
сохранится в наших сердцах!

 
 Президиум НАН РК
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