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The paper studies the issue of equal access to housing provision for various population groups
and the achievement of housing market equilibrium in Kazakhstan by attracting non-governmen-
tal sector to social modernisation, development of social partnership and mixed funding for hous-
ing construction. Theoretical and practical aspects of social partnership and rental housing deve-
lopment are studied along with, the prospects of foreign model transfer of housing associations and
mixed funding to Kazakhstan housing sector. 
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Постановка проблемы. Социальная модернизация занимает значимое
место в политической повестке дня Казахстана. Данное исследование ведется
на основе принципа партнерского участия, который был озвучен в статье
Президента Республики Казахстан Н.А. Назарбаева «Социальная модерниза-
ция Казахстана: Двадцать шагов к Обществу Всеобщего Труда». Данный прин-
цип поддерживает идею развития социального партнерства и расширения
участия негосударственного сектора в социальной модернизации на основе
тесного взаимодействия государства, бизнеса и граждан [8]. Жилищные про-
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блемы требуют незамедлительного решения и всеобщего усилия ввиду их
широкомасштабности и важности для общественной стабильности. Дефицит
жилья и значимость жилищной политики рассматриваются в государствен-
ных программах и официальных документах Казахстана. По этому поводу
Н.А. Назарбаев выдвигает следующие первоочередные задачи – развитие
рынка арендного жилья; создание специальных компаний по управлению
государственным жилищным арендным фондом; разработка типовых конт-
рактов для защиты прав долгосрочных арендаторов и расширение участия
негосударственного сектора в социальной модернизацие страны [3; 8].

В эпоху Советского Союза в Казахстане существовала традиционная
схема финансирования строительства жилья – централизованное распределе-
ние бюджетных ресурсов для строительства государственного жилья и его бес-
платного распределения среди нуждающихся граждан, стоящих в очереди на
улучшение жилищных условий. Данная система стала непригодной после
обретения страной независимости и перехода к рыночной экономике. В
период перехода резко сократилось бюджетное финансирование строитель-
ства жилья [18]. Например, строительство жилья в 1999 г. сократилось в 8 раз
по сравнению с показателями 1988 г., в котором строительство жилья достиг-
ло своего пика в истории Казахстана и составило 8,7 млн м2. В 1999 г. общая

площадь недвижимости, введенной в эксплуатацию, составила 1,1 млн м2. В

2014 г. этот показатель достиг 7,5 млн м2. Вместе с сокращением жилищного

строительства увеличилась средняя площадь жилья: 1988 г. – 66 м2, 1999 г. –

115 м2, 2014 г. – 118 м2 [10]. Хотя увеличение средней площади является поло-
жительным изменением в жилищном секторе и показателем улучшения уров-
ня жизни граждан, оно также является одной из причин сокращения количе-
ства жилья. Последствием таких изменений стала недоступность жилья для
среднестатистических граждан страны. 

Анализ последних исследований и публикаций. Политические и экономи-
ческие проблемы жилищного сектора и жилищной реформы исследовались в
трудах отечественных и зарубежных ученых. Особенности инвестиционного
процесса в жилую недвижимость рассматриваются такими учеными, как
В. Ойкен [11], Н. Ордвуэй [20], Д. Фридман [20], Л. Эрхард [21]. Вопросы
функционирования экономики жилищного сектора как части рыночной
системы исследованы в работах Дж. Дэниэла [17], Н.Б. Косаревой [17],
А.С. Пузанова [17], Г. Поляковского [12], Р. Страйка [17]. В них ученые изу-
чают государственную политику в области стимулирования жилищного
строительства, взаимодействие спроса и предложения на недвижимость. 

Необходимо отметить работы Д. Белл [4], Ф.Э. Бурджалова [5], А. Кари-
мова [7], Н.З. Нигматулина [9], М.О. Рыспековой [13], Э.С. Савас [14],
С.Б. Сиваева [15], В.И. Соболевой [16], Г.Р. Турдалиевой [19], которые посвя-
тили свои исследования различным аспектам социальной политики, в т.ч.
жилищной сферы. Кроме того, различные аспекты жилищного сектора и
политики Казахстана рассмотрены в работах А. Бисеновой [22], М. Джентайл
[25], Р.А. Доддера [35], Г.Е. Зайнуллиной [35], Г.Ж. Зайнуллиной [35], Е. Маль-
цевой [29], Т. Таммару [25], Д. Шариповой [33]. 
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Вопросы социального жилья и вовлечения негосударственных некоммер-
ческих организаций в решение жилищных проблем изучены в трудах Д. Клэп-
хама [23], Х. Коупа [24], М. Макдермонта [31], П. Малпасса [28], А. Марша
[30] и т.д. 

Нерешенные части общей проблемы. Высоко оценивая вклад названных и
других ученых, следует отметить, что вопросы обеспечения равной доступно-
сти жилья различным слоям населения и достижения равновесия на рынке
недвижимости Казахстана путем привлечения негосударственного сектора в
социальную модернизацию, развития социального партнерства и смешанного
финансирования строительства жилья остается практически неизученной
темой, что и предопределило выбор темы исследования. В настоящем иссле-
довании рассматриваются как теоретические, так и практические аспекты
развития социального партнерства и арендного жилья, а также возможности
трансфера зарубежной модели жилищных ассоциаций и смешанного финан-
сирования жилищного сектора Казахстана. 

Целью исследования является теоретическое обоснование необходимости
вовлечения негосударственного сектора в социальную модернизацию, разви-
тие социального партнерства и арендного жилья с учетом антикоррупцион-
ных и антиспекулятивных мер и разработка механизмов его реализации в кон-
тексте зарубежной модели жилищных ассоциаций и смешанного финансиро-
вания жилищного строительства для обеспечения равной доступности жилья
различным слоям населения, достижения равновесия на рынке недвижимо-
сти и создания новых рабочих мест. 

Основные результаты исследования. В ходе исследования проведен
сравнительный анализ текущей ситуации в сфере жилищного строительства и
обеспеченности жильем в странах СНГ в целях определения общих тенденций
в жилищном секторе и сопоставления результатов Казахстана с показателями
других стран СНГ. В 2010–2013 гг. наблюдался неуклонный рост жилищного
строительства в целом по странам СНГ: было построено более 405 млн м2

общей площади жилых домов, тогда как в 2006–2009 гг. их количество соста-
вило 362 млн м2. В 2013 г. в СНГ было введено в эксплуатацию 110 млн м2

общей площади жилых домов, что на 17% больше, чем в 2010 г., из них в
Казахстане было построено всего 6,8 млн м2 (табл. 1). 

Стабильный рост объема жилищного строительства наблюдается в боль-
шинстве стран: в Кыргызстане – на 23%, России – на 21%, Украине и
Узбекистане – на 20%, Азербайджане – на 17%, Казахстане – на 7%.
Напротив, в Армении, Беларуси, Молдове и Таджикистане строительство
жилья сократилось (табл. 2). 

Как представлено в табл. 1 и 2, Казахстан отстает от некоторых стран СНГ
по общей площади вводимого жилья, но входит в топ-3 по объему жилищно-
го строительства в расчете на 1000 жителей. Первую строчку занимает
Беларусь, где в 2013 г. было введено в действие 553 м2 общей площади жилья в

расчете на 1000 жителей, вторую строчку занимает Россия с 491 м2, а в

Казахстане было построено 401 м2 жилья на 1000 человек. По общему тренду
необходимо отметить, что в Беларуси наблюдается спад строительства жилья
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в данном расчете, тогда как в России и Казахстане показатели возросли на
20% и 3% по сравнению с данными 2010 г., соответственно. Снижение строи-
тельства жилья в расчете на 1000 человек наблюдалось в Армении, Молдове и
Таджикистане (рис. 1). 

Таблица 1. Ввод в действие жилых домов, млн. м2 общей площади [6]

Таблица 2. Ввод в действие жилых домов [6]

В положительное развитие жилищного сектора Казахстана внесли свой
вклад государственные жилищные программы: Государственная программа
развития жилищного строительства на 2005–2007 г.; Государственная про-
грамма жилищного строительства на 2008–2010 г.; Программа по развитию
строительной индустрии и производства строительных материалов
Республики Казахстан на 2010–2014 гг.; Программа жилищного строительства
в Республике Казахстан на 2011–2014 гг. и программа «Доступное жилье –
2020». С 1 января 2015 г. вступила в силу Программа развития регионов до 2020
года. Программа разработана на базе объединения пяти действующих про-
грамм: «Развитие регионов», «Программы развития моногородов на
2012–2020 годы», «Модернизации жилищно-коммунального хозяйства на
2011–2020 годы», «Ак булак (Весна) на 2011–2020 годы» и «Доступное жилье
– 2020». Программа направлена на повышение качества жизни населения,
развитие экономического потенциала регионов, а также на развитие регионов
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в соответствии с их функциональной типологией и экономическим потенциа-
лом, определяет меры административно-правового и экономического харак-
тера, способствующие переходу их к внутренней консолидации, самооргани-
зации и саморазвитию на рыночных началах [2].

Рис. 1. Ввод в действие жилья в расчете на 1000 жителей, м2 [6]

Проанализировав результаты жилищных программ Казахстана, можно
констатировать следующее: Государственная программа 2005–2007 гг. выпол-
нила свою основную задачу стимулирования строительства жилья для средне-
го класса и социально защищаемых слоев населения. Был также выполнен
план по вводу жилья в 2008–2010 гг., но мировой финансовый кризис всё же
отразился на жилищном строительстве Казахстана, в первую очередь, в сфере
долевого строительства. В связи с этим, первоочередной задачей
Государственной программы 2010–2014 гг. стало обеспечение индустриально-
инновационного развития строительной индустрии, устойчивого и сбаланси-
рованного производства строительных материалов, а вопросы жилищного
строительства приобрели второстепенный характер [1]. 

Несмотря на реализуемые программы и значительный рост объемов
строительства новых жилых зданий, остается невозможным обеспечение
доступным жильем различных слоев населения. Программы рассчитаны на
тех, у кого есть стабильная заработная плата, сбережения либо первоначаль-
ный капитал, а также «очередников», состоящих в списке нуждающихся в
жилье. В итоге, жилищный вопрос остается довольно острой проблемой.
Ежегодно растет количество семей, ожидающих улучшить жилищные условия
и приобрести собственное жилье в городах, куда они мигрировали из сельской
местности. Весь жилищный фонд страны на начало 2014 г. составил 336,1 млн
м2, из которых 210,0 млн м2, или 62,5%, расположились в городах и других

городских поселениях, а 126,1 млн м2 (37,5%) – в сельских населенных пунк-
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тах. Стоит отметить, что почти весь жилищный фонд, а именно 98% –
329,1 млн м2, ныне находится в частной собственности населения и лишь 2%

– 7,0 млн м2 остались в государственной. При этом, 4728 ед. жилья (2246,8 млн

м2), где проживают свыше 111466 чел., признаны аварийными [10]. 
Согласно официальной статистике, начиная с 2008 г., снизилось и част-

ное инвестирование в жилищное строительство. В 2014 г. было введено в экс-
плуатацию 7,5 тыс. м2 жилых зданий [10]. Но чтобы соответствовать нормати-

ву строительства – 1 м2 на душу населения в год и достичь равновесия рынка

жилья, по текущим показателям ежегодно надо строить 17 млн м2. Такой ост-
рый квартирный вопрос однозначно требует инновационных решений, т.к. те,
кто не могут себе позволить купить квартиры по вышеперечисленным госу-
дарственным программам и долгосрочной ипотеке, крайне редко могут арен-
довать квартиры без механизмов, способствующих снижению арендной
платы. 

Мы предлагаем изучить положительный опыт жилищного сектора
Великобритании, а именно модель жилищных ассоциаций и смешанного
финансирования. Несколько лет тому назад в Великобритании жилищные
ассоциации рассматривались как маленькие, некоммерческие и волонтерские
организации. Со временем жилищные ассоциации сильно изменились.
Например, кроме обеспечения жильем, они выполняют следующие функции:
социальная защита, развитие сообщества. Они также предлагают различные
способы приобретения жилья: в частную собственность, аренда жилья по
рыночным, но низким ценам [32]. Например, схема «Part Buy Part Rent» (ранее
известна как совместная собственность) предоставляет возможность аренда-
торам купить долю жилья (обычно между 25% и 50%) и платить уменьшенную
ренту за остальную часть. В любое удобное время арендатор может купить
оставшуюся долю и стать собственником жилья. Более того, он имеет право
продать свою долю имущества путем направления письменного уведомления
соответствующей жилищной ассоциации о намерении продажи. Еще одно
преобразование – вклад частных финансовых ресурсов в социальное жилье –
считается самой удачной инициативой частного финансирования. Сегодня
жилищные ассоциации стали ядром жилищной политики Великобритании,
заняв позицию между Правительством и рынком. Р. Вутноу рассматривает
основные аспекты жилищных ассоциаций как волонтерское управление,
социальная цель и некоммерческое распределение и относит их к концепции
де Токвиля «третьи сектор», который функционирует в соответствии с эконо-
мическим обменом и деятельностью Правительства [34]. С другой стороны,
жилищные ассоциации – своего рода хамелеон: в контексте социального
партнерства они волонтеры, они же представляют и частный сектор при при-
влечении финансирования, и наконец, отчасти представляют государствен-
ный сектор, когда речь идет о социальной ответственности [32]. 

Основной задачей жилищных ассоциаций является обеспечение доступ-
ным и дешевым жильем малообеспеченных семей и нуждающихся (престаре-
лые люди, молодые семьи, иммигранты, студенты и т.д.). Нужно отметить осо-
бую роль жилищных ассоциаций в 1950-х гг., когда они были последней
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надеждой иммигрантов, т.к. их обеспечение жильем не было приоритетной
задачей Правительства и распространилось предвзятое отношение арендода-
телей к ним [31]. Жилищные ассоциации способны выполнять эту особую
задачу, потому что в качестве некоммерческих организаций они получают
поддержку со стороны Правительства в виде субсидий. К тому же, частный
сектор поддерживает их, предоставляя долгосрочные кредиты. Однако из-за
протекции Правительства жилищные ассоциации не мотивированы контро-
лировать эффективность своих затрат. Решением такой проблемы было введе-
ние смешанного финансирования в 1989 году. Жилищные ассоциации стали
ответственными за расходы и перерасходы. Вначале смешанного финансиро-
вания частные кредиторы опасались нового рынка арендной недвижимости и
ограниченной конкуренции, поэтому для привлечения инвестиции частного
сектора жилищным ассоциациям пришлось продемонстрировать управленче-
ские способности и минимизацию рисков для кредиторов. В начале объемы
частного инвестирования были невелики. Для сравнения, в 1989–1990 гг.
частные инвестиции составили около 300 млн фунтов стерлингов (ф.ст.) и
немногим меньше в 1990–1991 годах. Однако, к середине 1990-х гг. частное
кредитование уже составляло 1,6 млрд ф.ст. [32]. 1989–2009 гг. жилищные
ассоциации привлекли около 52 млрд ф.ст. частного финансирования, а также
государственный грант на сумму 40 млрд ф.ст. [26].

Увеличивая капитал, жилищные ассоциации доказали свою способность
адаптироваться к новой финансовой системе. Рынок прогрессивно развивал-
ся в эти десятилетия. Кредиторы стали увереннее инвестировать в жилищные
ассоциации, в основном из-за гарантий государственного агентства в случае
потенциального коллапса жилищной ассоциации. К примеру, решением
могло быть слияние с другой жилищной ассоциацией. Государственное агент-
ство берет на себя такую ответственность не только для сохранения доверия
рынка к жилищным ассоциациям в целом, но и для выполнения своей прио-
ритетной задачи – оживления активов частных кредиторов в случае дефолта. 

1964–2008 гг. государственное регулирующее агентство называлось
Жилищной корпорацией (the Housing Corporation). Сегодня Жилищная кор-
порация разделена на два ведомства и соответственно ее компетенции переда-
ны Жилищному агентству (Homes and Communities Agency), которое занима-
ется вопросами финансирования и развития новых проектов, и Ведомству по
делам арендаторов (Tenant Services Authority), в компетенцию которого входит
регулирование работы жилищных ассоциаций [31]. Полученное финансиро-
вание от государственного и частного секторов обязывает жилищные ассо-
циации быть подотчетными и эффективно имплементировать жилищную
политику. Они придерживаются идеи эффективного расходования ресурсов:
экономия – урезание расходов, например, сокращение персонала по сбору
долгов; продуктивность – лучший способ действий: с точки зрения качества,
удовлетворенность жителей ремонтом; с точки зрения количества, увеличение
количества арендаторов; и эффективность – достижение желаемых результа-
тов: довольные арендаторы, живущие в устойчивых и безопасных домах [27]. 

Работа жилищных ассоциаций осуществляется не только на волонтер-
ской основе. Они нанимают профессиональный персонал для управления
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своим жилищным фондом, разработки и реализации проектов и финансового
контроля. Количество персонала зависит от масштаба организации.
Жилищная ассоциация может владеть от 10 до 10000 единиц жилья.
Администрация ассоциации состоит из нескольких должностных лиц. Таким
образом, проект предполагает, что развитие жилищных ассоциаций не только
обеспечит нуждающихся жильем, но и создает новые рабочие места. 

Выводы. По результатам проведенной экспертной оценки можно
построить казахстанскую модель жилищных ассоциаций (табл. 3).

Таблица 3. Казахстанская модель жилищных ассоциаций,
авторская разработка
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Окончание табл. 3

Модель жилищных ассоциаций соответствует актуальным задачам
жилищного сектора Казахстана: необходимость создания специализирован-
ной организации по обеспечению арендным жильем, вовлечение негосударст-
венного сектора в социальную модернизацию, развития социального парт-
нерства и рынка арендного жилья. Кроме того, жилищные ассоциации обес-
печивают дешевым и доступным жильем, стимулируют спрос на арендное
жилье, создают новые рабочие места, предоставляют возможность гражданам
накопить средства для приобретения собственного жилья, включая участие в
действующей государственной жилищной программе. Учитывая положитель-
ные результаты исследования, в будущем также планируется дальнейшая
работа над разработкой концептуальных (теоретических) основ формирова-
ния жилищных ассоциаций и внедрения смешанного финансирования
жилищного строительства. 
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