
КАЗАКСТАНДАГЫ ИПОТЕКАЛЬЩ НЕСИЕЛЕУДЩ ЦАЗ1РГ1 
МЭСЕЛЕР1 ЖЭНЕ ПЕРСПЕКТИВАЛАРЫ 

А.Р.Сыдыкова -
Т. Рыскулов атындагы К^азЭУ, ХБМКэыби магистратурасыныц 

магистранты 

К,азакстан РеспубликасындаFы узак мерзiмдi ипотекалык кредиттеудiн 
максаты - орта табысты азаматтарды жеке каражаттары есебiнен турFын 
YЙмен камтамасыз етудiн рыноктык принциптерге непзделген тиiмдi жYЙесiн 
талдап жасау. Осындай жYЙе жасау аркылы мынадай шараларды жYзеге 
асыруFа болады: 

^ ТурFындардын жинактары жэне баска да бюджеттен тыс 
ресурстар тYрiндегi кажетл каржы-каражаттарды турFын YЙ сферасына 
тарту; 

^ ТурFын YЙ рыногын мейлшше жандандыру. 
Дiттеген максатка сэйкес калыптасатын ипотекалык кредиттеу жYЙесi 

мынадай талаптарFа жауап беруi тиiс: 
1. К,азакстандык заннамалык базаFа жэне накты экономикалык 

жаFдайларFа сэйкес болуы; 
2. Азаматтардын, банктердiн, инвесторлардын каржылык ресурстары, 

зейнетакы корлары, сактандыру компаниялары жэне баска да каржы кeздерi 
негiзiнде жасалуы. 

Ипотекалык кредиттеудiн узак мерзiмдi жYЙесшщ орныFуы мен дамуы 
Yшiн езекл дейтiн келесi негiзгi мэселелердi жан-жакты карастырып, шешу 
кажеттiгi туындайды: 

^ Заннамалык жэне нормативтiк базаларды жет!вдру, 
зейнетакы активтерiн орналастыру iс-эрекеттерiне езгертулер енгiзудi 

ипотекалык кредиттеуге косымша каржыларды тарту максатын кездеп 
жYргiзу; 

^ Ипотекалык кредиттер беру кызметiне мYДделi екiншi денгейлi 
банктердi ынталандыруFа кажетл критерийлердi аныктау; 

^Зейнетакы активтерiн баскарушы компаниялардын ипотекалык 
облигацияларды сатып алу ережесiн талдап жасау; 

^Екiншi денгейлi банктердiн ипотекалык облигациялар шыFару 
ережесш талдап жасау; 

^Ипотекалык кредиттер алатын азаматтарды, кредиторларды, 
инвесторларды салыктык ынталандыру; 

^Несие алушыларды элеуметтiк корFау механизмдерш талдап жасау; 
Жеке жэне мYлiктiк сактандыру рыногын мейлiнше дамыту. 
Ипотекалык кредиттеудi кен келемде жYргiзе алатын iрi мемлекеттiк 

емес уйымдардын казiргi кездегi тапшылыFына байланысты К,азакстан Yшiн 
ипотекалык кредиттеу жYЙесiн дамытудын малайзиялык моделi колайлы 
болып отыр. АталFан модель турFын YЙ рыногы дамуын камтамасыз ететiн 
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ипотекалык компания куру аркылы жYзеге асады. АталFан жYЙе екi 
нарыктык денгейден турады: коммерциялык банктер жэне К,азакстандык 
Ипотекалык Компания. Дэлiрек айтсак, бiрiншi денгей - несиелердiн езi, ал 
екiншi денгей - несие берушi-банктердi каржыландыратын арнайы 
ипотекалык баFалы каFаздар (облигациялар, кепiлдiк каFаздар).Ал, банктер 
ипотекалык пулдар аркылы камтамасыз етшген ипотекалык облигациялар 
шыгеарып компания есебiнен кайта каржыландыруFа кол жеткiзедi. Уакыт ете 
келе еуропалык немесе американдык модельдердi колдану мYмкiндiктерi де 
туындап, олардын ережелерш пайдалану жактары да карастырылуы ашык 
мэселе. 

¥зак мерзiмдi кредитлк ресурстарды тартатын кредиттiк уйымдар 
моделдершщ негiзгi тYрлерi мыналар: 

1) Кредиторлар ипотекалык облигациялар шыгеарып, оларды каржы 
рыноктарында еткiзедi (сатады); 

2) К,арыз берушiлер ужымдык инвестициялар жYЙесi аркылы кайта 
каржыландырылады; 

3) Карыз берушшер ипотекалык кредиттердiн кайталама рыноктары 
операторлары аркылы кайта каржыландырылады. 

Рыноктын дамуы барысында кредиттiк ресурстарды узак мерзiмге 
тартудын баска да модельдерi пайдаланылуы мYмкiн: 

1) Ипотекалык кредиттеуге узак мерзiмдi ресурстарды тарту негiзгi 
кездерше кредиттiк желiлер ашып, займдарды беруге ынталы банктер, 
сондай-ак баска да уйымдар (корлар) тартылады; 

2) Екiншi денгейлi банктер шыFаратын ипотекалык облигацияларды 
институционалдык жэне баска да инвесторлар арасында орналастыру колFа 
алынады; 

3) Максатты облигациялык займдарды орналастырудан тYCкен 
каражаттар есебiнен каржыландыру орын алады; 

4) Кепiлдiкке салынFан мYлiктi кайталама рынокта сату есебiнен 
каржы кездерi ашылады. 

Ипотекалык несиелендiру нарыFынын тиiмдi жэне каркынды дамуы 
Yшiн, мамандардын пiкiрлерi бойынша, келесiдей шаралар жYЙесiн колдану 
керек: 

1) БаFалы каFаздар нарыгеына банктердiн ипотекалык облигацияларды 
онай жолмен орналастыру Yшiн жаFдайлар жасау; 

2) Инфляция мен кайта каржыландыру койылымын темендетудi 
камтамасыз ететiн елдегi жалпы экономикалык жаFдайдын туракты дамуын 
устап туру; 

3) Ипотекалык несиелендiруге кызмет керсететiн аппаратты 
камтамасыз етудiн Yлестiк шыFындарын азайту жолымен банктерге езiнiн 
пайыздык маржасын бiртiндеп темендетуге мYмкiндiк беру; 

4) Халыкты турмыс-YЙмен камтамасыз ету мэселесше байланысты 
КР-да шыFарылFан барлык заннамалык актiлердiн орындалуын бакылау жэне 
онын жетавдруш жYзеге асыру жэне т.б. 
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Сонымен, тек ипотекалык несиелендiру нарыFынын Fана емес, сондай-
ак жылжымайтын мYлiк нарыFынын калыпты дамуы Yшiн республикада 
кажетл инфракурылым калыптастырылды. Калыптаскан объектив^ 
элеуметтiк-экономикалык жаFдайлар КазакстандаFы халыкты турFын YЙмен 
камтамасыз етудiн ерекше моделшщ уйымдастырылуын аныктайды. 

Казакстандык нарыктык катынастардын дамуы коммерциялык 
банктердiн кызметтерi мен операциялары жайлы мэселенi манызды етед^ 
казiргi кезде дамып келе жаткан тауарлык жэне каржы нарыктар жаFдайында 
банк жYЙесiнiн курлымы ете ^рделенш кеттi. Несие жYЙесiнiн 
инстутуционалды оптималды формаларын капитал нарыFындаFы тиiмдi 
эрекет ететш механизмдi коммерциялык курылымдарFа кызмет етудiн жана 
эдiстердi iздестiру жYрiп жатыр. 

Меншiктi турFын YЙге ие болу - кез-келген отбасынын бiрiншi реттегi 
кажеттiлiгi. КазакстандаFы турFын YЙ курылысын каржыландыру еткен кенес 
дэуiрiнiн турFын YЙдi каржыландырудын бeлiгi ретшдеп дэстYрлi схемасы 
мемлекеттiк турFын YЙ курылысын жYргiзу максатында бюджет 
ресурстарынын жэне сол ресурстардын турFын YЙ жаFдайын жаксарткысы 
келген кезекте турFан азаматтар арасында тегiн бeлiнуiнiн 
орталактандырылFан жYЙесiн кeрсететiн. 0кiнiшке орай, бул схема 
Казакстаннын тэуелсiздiк алып, нарык экономикасына кешу жаFдайында 
eзiнiн негю^здтн кeрсеттi. Курылысты жэне халыкты турFын YЙмен 
камтамасыз етудi бюджеттiк каржыландырудын кыскаруы жаFдайында 
турFын YЙдi сатып алудын негiзгi каражат кeзi болып халыктын меншiктi 
каражаттары немесе кептеген экономикалык дамыFын мемлекеттерде 
кездесетiн банктердщ несиелерi табылады. 

Осындай жаFдайларда объективт тYPде инфляцияFа аз келемде 
шалдыгеытын жэне мерзiмiнде кайтарылуы камтамасыз етшетш халыктын 
турFын YЙ курылысына кажетл узак мерзiмдi несиелерге деген кажеттшп 
туады. Дэл осы талаптарFа тауарлы-материалдык кундылыктардын 
аманатымен камтамасыз етiлетiн ипотекалык несие жауап беред^ Кептеген 
шетел мемлекеттердщ тэжiрибесi керсеткендей, дурыс уйымдастырылып, 
есептелген мемлекеттiк саясаттын жYргiзiлуi жаFдайында ипотека бiртiндеп 
турFын YЙ нары^ынын жумыс iстеуiн Yлкен дэрежеде камтамасыз ететш езш-
eзi каржыландыратын жYЙеге айналды. ОFан коса халык тарапынан телемге 
кабiлеттi сураныстын тез eсуi есебiнен жана курылыс жанданады, курылыс 
материалдарынын, мамандандырылFан техниканын шыFарылымы у^аяды, 
жана жаксартырылFан архитекторлык жобалар пайда болады, сондай-ак 
экономиканын кептеген баска да салаларынын жедел дамуы орын алады. 
Ипотекалык несиелеу - жылжымайтын мYлiк объектiсiнiн куны мен 
жылжымайтын мYлiктi сатып алушынын аFымдаFы табыс денгейi 
арасындаFы кайшылыкты шешетiн механизм. 

Ипотекалык несиелеу сферасынын негiзгi мэселелерi - «кeленкелi» 
акшалардын болуы, секьюритизация туралы заннын болмауы, сэйкес кызмет 
керсетудщ, эсiресе, сактандыру сферасында жеткшкт дамымауы, 
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заннамадаFы «жырыктар», т.б. болып табылады. Эюшшке орай, 
КазакстандаFы сактандыру динамикасы темен денгейде. Бiздiн сактандыру 
компанияларымыз сол сиякты уксас ресейлiк компаниялардан ен алдымен 
эдютемелш жаFынан зор артта калуда. Сонымен катар, бYгiнгi бiз 
сактандыру компанияларын ипотека бойынша баFалы каFаздар рыногынын 
негiзгi инвесторлары ретiнде карастырмаймыз. 

РеспубликадаFы ипотекалык несиелеудщ даму каркынын жэне 
усынылFан кредиттеу жYЙелерiн, яFни «Казакстан Республикасынын турFын 
YЙ курылысынын жинактык банкi» АК, «Казакстан ипотекалык компаниясы» 
АК, екiншi денгейлi банктер мен ипотекалык компаниялардын ипотекалык 
несиелеу жYЙесiн ескеретiн болсак, несиелеудiн бул тYрi перспективтi жэне 
жедел дамушы болып калуда. Мемлекетлк баFдарламанын белсендi жYзеге 
асырылуы турFын YЙ рыногында усыныстын кебеюiне мYмкiндiк бередi, ал 
ол ез кезегшде ипотекалык кредитке сураныстын улFаюына экелед^ жэне де 
болашакта кредиттiн жалпы келемшде ипотекалык несие Yлесi есе беред^ 

Экономиканын есуi бiрiншi кезекте кымбат тауарлардын барлык 
тYрiне, сонын iшiнде жылжымайтын мYлiкке телемкабiлеттi суранысты 
тудырады. Будан шыFатын корытынды бiздщ элеуметтiк 
аукаттылыFымыздын есуiн байкауымызFа болады, дегенмен де 
экономиканын есуiмен бiрге баFалар да есе бередi. Ал жылжымайтын мYлiк 
рыногында элi де болса шешшмей жаткан мэселелер баршылык. Эйтсе де, 
ТМД елдерiндегi бiркатар мемлекеттер бiздiн ипотекалык несиелеу 
тэжiрибемiздi колдануды жен кередi. Бул Казакстан Республикасынын 
ипотекалык несиелеу жYЙесшщ дурыс баFытта болуын дэлелдейдi. 

Казiргi танда улттык несие жYЙемiз толык канды дамып отырFан 
бiрден-бiр сала болып табылады. Онын дэлел ретшде экономиканын с о ^ ы 
жылдардаFы каркынды дамуынын негiзi сонау жылдардаFы жекешелендiру 
реформасы кезшде мемлекеттщ колдауымен жYргiзiлген тиiмдi несие 
саясатынын жемiсi болып табылады. Сонымен катар улттык несие 
жYЙемiздiн бiр тармаFы ретiнде банктiк жYЙенiн элемдж стандарттарFа етуi, 
елiмiзiдiн ¥лттык баню езшщ кызметтерi бойынша ТМД елдерi iшiнде 
классикалык Орталык банк кызметш толык канды аткарып отырFан бiрден-
бiр банк болып табылады. 

Ипотекалык несиелеудщ дамуы элеуметлк тураксыздыкты жоюFа он 
ыкпал етедi. Ипотека жумысбастылык проблемасына эсер етедi жэне 
халыктын турFын YЙге кажеттiлiгiн канаFаттандыруFа кемектесед^ Елдiн 
банк жYЙесiнiн кызметiнiн турактылыгеы мен тиiмдiлiгiн жоFарлатуда 
ипотеканын манызы зор. Ипотека жаFдайында жылжымайтын мYлiктi дурыс 
баFалау, сонымен бiрге дамыгеан жылжымайтын мYлiк нарыFы кажет. 

95 



Ипотекалык несиелеу кезшде тэуекелдштщ тeмендеуiне карыздардын 
максатты сипаты да ыкпал етед^ Жылжымайын мYлiкпен жасалатын опера-
циялардын, кеп жаFдайда, коммерциялык банктердiн аFымдаFы несиелiк 
операцияларымен салыстырFанда тэуекелдiгi темен болып келедi. Ипоте-
калык несиелеу, сез^з - банк кызметiнiн перспектив^ баFыты. Ипотекалык 
банк бiршама туракты жэне рентабельдi экономикалык институт болып 
табылады. Сондыктан банк жYЙесiнде осындай сенiмдi банктер не-Fурлым 
кеп болса, онын жалпы экономикалык жYЙедегi кызмет соFурлым туракты 
эрi тиiмдi болады. 

Ипотекалык несиелеу Казакстанда 4-5 жыл кeлемiнде Fана колданыска 
ендi. СоFан карамастан ол туракты табысы бар азаматтар Yшiн жылжы-
майтын мYлiкке кол жеткiзудiн бiрден-бiр тэсiлi болып отыр. СонFы уакытта 
ипотекалык компаниялар мен банктерде мшдети бастапкы жарна мYлiк 
куныны 30%-дан 10-15%-Fа, пайыз койылымы 24%-дан 10-12%-Fа дейiн 
темендетшп, несиелеу мерзiмi 3 жылдан 20-25 дейiн узартылды. 
Сонымен катар ипотекалык несие берушшер тек турFын YЙдi сатып алуды 
несиелеп кана коймай, коммерциялык жылжымайтын мYлiктi, оларды жен-
деу мен жанартуды да несиелеудi тэжiрибеге енгiздi. Ипотекалык усыныс-
тардын улFаюымен узак мерзiмдi ипотекалык несиелеуде банктердщ мшдет-
терi мен шю инвестициялык потенциалды колдану мэселелерш шешетiн 
арнайы каржылык институтын куру кажетип туды. Осы мiндеттердi 
шешумен Казакстандык Ипотекалык Компания айналысады. Ол ипотекалык 
баFалы каFаздарды эмиссиялау жолымен кажеттi каражаттарды тартады, ез 
кезегшде сол баFалы каFаздар ипотекалык несиелер бойынша талап ету кукы-
Fынын кепiлiмен камтамасыз етiледi. 

¥зак мерзiмдi ипотекалык несиелеу бойынша операцияларды енпзу 
банктердiн алдына тэуекелдi баскару жYЙесiне eздерiнiн кауiптерiмен, несие 
берудiн мамандандырылFан тYрлерiне сэйкес ерекше шешiмдер кабылдауды 
талап ететiн бiркатар ерекше проблемалар кояды. Несиенi кайтармаFаннан 
туындайтын шыгеындар жалпыэкономикалык (турFын YЙге баFанын жалпы 
тYсуi, жумыссыздык) немесе субъективтi себептерден пайда болуы мYмкiн. 
Субъективтi себептерден туындаFан несиенiн кайтарылмауын темендету 
Yшiн несиенiн кайтарылу ыктималдыFын баFалайтын катан тэсш - андеррай-
тинг колданады. Андеррайтинг кезiнде телем кабiлеттiлiктi аныктауда негiзгi 
кeрсеткiш болып карыз алушынын табысында тeлемдердiн Yлесi табылады. 

Элиталык турFын YЙлердi несиелеу нарыFы шектеул^ себебi несиенiн 
бул тYрi Yлкен тэуекелге ие: карыз алушынын мшдеттемелер кeлемi жоFары. 
Казакстанда орта жэне теменп таптаFы адамдардын талаптарын канаFат-
тандыруFа баFытталFан ипотекалык несиелеу жYЙесi жумыс iстеуi керек. 

96 



Сонымен катар колайлы шарттармен бершетш несиелеу келемш улFайту 
Yшiн алFышарттар жасау кажет: узак мерзiмге жэне теменп пайыз койы-
лымымен валюталык эквивалентш белгiлеусiз тенгемен несиелеу. 

Summary 
The goal of long-term mortgage lending in Kazakhstan is to make a 

mutually beneficial system of providing good citizens of the middle class housing 
expense of their personal funds. In our time due to insufficient non-state 
organizations that could lead mortgage lending, for Kazakhstan the most suitable 
system is - the Malaysian model of development. Development of mortgage 
lending is key to the success of social inequality. Kazakhstan needs to develop 
methods of mortgage lending to lower-class people and for the needs of other 
people. Together with this, we need to increase the number of competitive bids for 
the citizens: it means credit in tenge at low interest rates and long-term. 

СОВРЕМЕННЫЕ ТЕНДЕНЦИИ РАЗВИТИЯ ДЕПОЗИТНОГО РЫНКА 
В КАЗАХСТАНЕ И ИХ ПЕРСПЕКТИВЫ 

Боранбек Бауыржан -
магистрант профильной магистратуры МБШ, 

КазЭУ им. Т.Рыскулова 

Депозитные ресурсы выступают основным источников инвестиций 
банков. Именно они раскрывают содержание деятельности коммерческого 
банка как посредника в приобретении ресурсов на свободном рынке 
капиталов. 

Современный период экономического развития Республики Казахстан 
характеризуется сократившимися в последние годы темпами роста валового 
внутреннего продукта, прогнозным ухудшением основных 
макроэкономических показателей, ожидаемым ростом безработицы и 
сокращением занятости населения. Страна вступила на вынужденную 
траекторию сохранения достигнутого в годы устойчивого экономического 
роста развития, которая в условиях общемирового финансового кризиса и 
экономической рецессии в ряде развитых стран характеризуется 
существенным снижением качества жизни населения. Снижение 
номинальной заработной платы и доходов населения на фоне повсеместно 
наметившейся тенденции роста уровня инфляции обусловило значительное 
сокращение уровня потребления. 

В таких условиях объективно сужаются предпосылки формирования 
сбережений у значительной части населения, поскольку первоочередной 
задачей становится удовлетворение жизненно важных нужд. Одновременно 
сокращение объемов производства как в развитых секторах 
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