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Ипотечное кредитование - один из самых эффективных способов привлечения 

инвестиций в жилищную сферу. Именно ипотека позволяет согласовать интересы населения 

- в улучшении жилищных условий, банков - в эффективной и прибыльной работе, 

строительного комплекса - в ритмичной загрузке производства и государства, 

заинтересованного в экономическом росте, которому будет способствовать широкое 

распространение ипотечного кредитования населения. 

Ипотека – это обременение имущественных прав собственности на объект 

недвижимости. [1, с. 94] 

Актуальность темы обусловлено тем, что развитие ипотечного кредитования оказывает 

существенное влияние на экономику и социальную сферу страны, так как ипотека для 

государства - это удобный и простой способ обеспечить народ жилплощадью, для 

финансовых институтов это выгодная эксплуатация средств, для строительных компаний - 

способ обогащения, как и для множества сопутствующих мелких организаций (риэлторов, 

нотариусов, оценщиков, подрядчиков).  

Отсутствие долгосрочных заимствований, «дороговизна» денег заставила банки 

взвинтить ставки вознаграждения. По некоторым данным, средний диапазон ипотечных 

ставок на рынке составляет от 16 до 20% годовых. При этом платежеспособность населения 

резко снизилась в связи с переходом на плавающий курс и кризисных явлений в экономике. 

Но без ипотеки не будет развития рынка жилья. В ней нуждаются как банки, так и население. 

Задача сделать ипотеку доступной поставлена перед Казахстанской ипотечной компанией в 

рамках программы «Нурлыжер». 

2017-й год стал пилотным в рамках реализации жилищного проекта «Нурлыжер». 

Правительство предлагает более широкому кругу граждан Казахстана приобрести квартиру 

на льготных условиях. Под категорию соискателей попадают жители, не имеющие в 

собственности жилья и те, кто хочет улучшить имеющиеся неудовлетворительные условия 

проживания. Министерство национальной экономики Республики Казахстан заявляет, что 

программа создана с целью найти новые подходы в стимулировании строительства жилья 

для населения, чтобы жилплощадь стала доступна большему количеству населения. До 

старта проекта «Нурлыжер» по Программе развития регионов было доступно жилье по 

программе «Нурлыжол», которая также была разработана для обеспечения население более 

доступными квадратными метрами. [2, с.15] 

Цель нашего исследования -  оценка современного состояния и развития ипотечного 

кредитования в Республике Казахстан. Для достижения указанной цели были поставлены 

следующие задачи: 

1. Изучить зарождение и развития ипотеки; 

2. Рассмотреть возможные модели развития системы ипотечного кредитования в 

Казахстане на основе опыта зарубежных стран; 

3. Рассмотреть основные проблемы и кризисные явления кредитования. 

Ипотека - не современное слово, пришедшее к нам из стран развитого капитализма, как 

думают многие. Само понятие «ипотека» пришло в мировую финансово-экономическую 

систему из древней Греции. Данное понятие ввел архонт Солон в VI веке до н. э., 

предшественник солона – Драконт – ввел порядок (в 621 г. До н. э.), согласно которому 

любые посягательства на частную собственность и ее движимую часть сурово карались. В 

594 г. до н. э. Солон осуществляет свои знаменитые реформы, в том числе отменяет 

поземельные долги, вводит свободу завещания, по которой вымороченное имущество уже не 

обязательно переходит к наследникам рода. Теперь каждый получил право расставаться и 
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завещать «собственность» по своему усмотрению. Первоначально в Афинах залогом с 

подобного рода обязательств была личность должника, которому в случае невозможности 

заплатить долг грозило рабство. Для перевода личной собственности в имущественную 

Солон и предложил ставить на имени должника (обычно на пограничной меже) столб с 

надписью, что эта земля служит обеспечением претензий на определенную сумму. Такой 

столб и назвали ипотекой. [3, с.51] 

Позже для этой цели стали использовать особые книги, называвшиеся ипотечными. 

Уже в Древней Греции обеспечивалась гласность, позволявшая каждому заинтересованному 

лицу беспрепятственно удостовериться в состоянии данной земельной собственности. 

Институт ипотеки (залога недвижимости) в течение относительно небольшого времени 

прошел эволюцию от фидуции (fiducia, от лат. - сделки на доверии или доверительной 

сделки, первой формы вещного обеспечения), к более прогрессивной стадии - пигнусу и 

далее к ипотеке. Здесь необходимо пояснить, что первая стадия «фидуция» возникла и 

развивалась в древнеримском праве. В начале развития классического римского права 

появился «пигнус» (pignus, от лат., неформальный залог), и лишь затем собственно 

«ипотека». При этом сами договоры о залоге первоначально были лишь дополнительными 

при первичных кредитных соглашениях (договорах). Основная суть «фидуции» заключалась 

в том, что сразу по заключению договора официально устанавливались права кредитора на 

закладываемую недвижимость, сам предмет передавался в «fiducia» и кредитор обязан был 

возвратить недвижимость после исправного и своевременного исполнения договора.  

Древние римляне переняли институт ипотечного кредитования у греческих колоний, и 

затем свое новое развитие институт ипотеки получает в Римской империи. В I веке н.э. 

создавались ипотечные институты, которые выдавали кредиты под залог имущества частным 

лицам. В правление императора Антония Пия (II в. н. э.) было разработано особое 

законодательство для ипотечных банков. Уже тогда существовало около 50 банков и 

действовало более 800 ростовщических и меняльных контор. Постепенно ипотека входит и в 

средневековое европейское законодательство. В Германии она появляется не ранее XIV, во 

Франции - с конца XVI века. Это был второй всплеск развития ипотеки. Тогда на 

кредитовании сделали свои состояния итальянские банкиры Медичи и немецкие Вейзеры. 

Подобная форма кредитных отношений, при которой степень риска для обеих сторон 

сведена к минимуму, действовала и на территории дореволюционной России. [3, с.64] 

Ипотечное кредитование было первым на Руси видом кредитования. Уже в XIII-XIV вв. 

одновременно с правом частной собственности на землю в России возник заклад, но долгое 

время он существовал фактически без законодательного оформления. Банки кредитовали 

дворянство и купечество под залог имений. Ипотечное кредитование становилось очень 

распространѐнным. Рост кредитных институтов привѐл к жѐсткой конкуренции. В связи с 

этим Правительство в 1872 г. приняло меры, ограничивающие образование новых 

государственных залоговых институтов в течение 20 лет. [3, с.77] 

По российскому законодательству того времени на одной территории не могли 

действовать одновременно более двух земельных банков, чтобы не создавать друг другу 

ненужной конкуренции. К 1917 году в России существовала развитая кредитно-банковская 

система долгосрочного кредитования, которая имела хорошее законодательное обеспечение 

и была блестяще организована. 

По программе «Нурлыжер» ипотека стала еще доступнее. 

Теперь по этой линии могут участвовать банки, относящиеся ко второму уровню. 

Жилищная программа предполагает субсидирование займов по ипотеке для этих банковских 

учреждений в случае, если ставка по процентам превышает 17. В республиканском бюджете 

РК предусмотрено субсидирование до 7% от ставки вознаграждения. 

Жилстройсбербанк подтверждает, что после субсидирования займа ставка будет 

составлять 10% в год. В случае снижения базовой ставки Национального банка Казахстана 

субсидии по новым займам будут сокращаться. В новой жилищной программе Казахстанская 

ипотечная компания выполняет уже другие функции. КИК обязана закончить начатые 
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объекты по стране, после чего по новому направлению она выступит как финансовый агент. 

В госбюджете уже заложена сумма, из которой будут выделяться средства на субсидии, что 

позволит снизить ставку вознаграждения за ипотеку до 7% в год. [4] 

Государственная жилищная программа в Казахстане действует по таким условиям: 

- период кредитования – до 15 лет; 

- назначение – приобретение жилья на первичном рынке; 

- первоначальный взнос должен составлять 30% от общей стоимости объекта 

недвижимости; 

- максимальный размер ипотечного займа под субсидирование для Алматы/Астаны 

составляет до 20 млн тг., для других районов и регионов – до 15 млн тг.; 

- период субсидирования должен составлять не более 10 лет и не должен превышать 

срока ипотечного кредитования.[4] 

В отличие от «Нурлыжол» жилье по новой программе кредитуется банковскими 

учреждениями второго уровня без комиссий, сборов и других платежей, которые могут 

возникать при заключении договора. Однако отсутствие дополнительных платежей не 

относится к случаям, когда эти банки выдают ипотечные займы населению. Субсидирование 

не предоставляется по займам, которые выданы на рефинансирование займов, приобретение 

земли, покупку объекта нежилого фонда, на потребительские цели. 

По информации пресс-службы КИК, на сегодняшний день свое участие в программе 

подтвердили 7 банков: ДБ АО «Сбербанк», АО «Банк ЦентрКредит», АО «АТФ Банк», АО 

«Жилстройсбербанк Казахстана», АО «TengriBank», АО «Цеснабанк». Кроме того, ипотеку 

по госпрограмме будут выдавать не только банки, но еще и ипотечные организации. Таких 

организаций не так много, но в КИК планируют сотрудничество с ними.[4] 

Однако в ходе реализации госпрограммы «Нурлыжол» были выявлены проблемы 

низкого процента освоения средств. Об этом сообщил министр национальной экономики РК 

Ерболат Досаев на заседании Правительства РК.  

«В ходе реализации Программы выявлен ряд проблем. Первое - низкое освоение 

отмечается в областях: Акмолинской - 57 процентов, Павлодарской - 66 процентов, 

Костанайской - 40 процентов и городах Алматы - 43 процента, и Астана - 13 процентов», - 

сказал Е. Досаев.[5] 

Низкое освоение средств связано с поздними сроками проведения конкурсных 

процедур несвоевременным подписанием актов выполненных работ. Например, в 

Акмолинской области неоднократно отменялись конкурсные процедуры по проекту 

«Строительство центральной котельной с тепловыми сетями в г. Есиль». В Павлодарской 

области не был определен конечный заемщик, в связи с чем было вынесено представление 

областной прокуратуры об отмене конкурса по проектам города Экибастуз. Акиматом 

Костанайской области из перечисленных 1,3 миллиарда тенге освоено только 40 процентов 

из-за несвоевременного проведения конкурсных процедур. Низкое освоение средства также 

связано с неэффективным планированием. Также было выявлено, что проекты реализуются, 

в ряде случаев, с низким качеством строительно-монтажных работ. 

В.В. Путин, на заседании координационного совета по разработке национальной 

стратегии действий государства в интересах детей, заявил, что с 2018 года, помимо прочих 

вариантов помощи семьями с детьми, будет разработана специальная ипотечная программа 

«Ипотека 6%». Она позволит получить семьям с двумя, тремя и более детьми займ по 

льготной ставке, не превышающей 6% годовых.[6] 

Льготная ипотека предполагает, что государство субсидирует ставку банкам до 6% 

процентов. Механизм будет примерно такой же, как и с государственной ипотекой в 2015-

2017 году. Государство определит круг банков, которые будут участвовать в программе. Все 

они должны подать в течение 30 дней с даты опубликования указа специальный пакет 

документов в Министерство Финансов РФ и заявку на участие в программе. Срок действия 

программы с 1 января 2018 года по 31 декабря 2022 года. На цели реализации программы 

выделено 600 млрд. рублей.[6] 
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Далее они будут продавать ипотечные продукты по ставке 6 процентов годовых или 

даже меньше, а Минфин будет компенсировать банкам недополученный доход. Этот доход 

будет составлять разницу между рыночной ставкой (сейчас это порядка 10%) и 6%. 

Оператором всего механизма выступает АИЖК. После завершения периода субсидирования 

ставка будет установлена в размере ставки рефинансирования ЦБ на дату оформления 

ипотеки + 2%. Может быть и меньше по решению банка. 

Важный момент. Ипотечный кредит под 6% будет выдаваться только на новостройку, а 

также на рефинансирование действующего ипотечного кредита, выданного на подобные 

цели. Также данный объект должен быть приобретен только у юридического лица. По 

переуступке от физического лица взять ипотеку под 6% не получиться.  

Стоит понимать, что льготная ипотека под 6% направлена на дальнейшее увеличение 

рождаемости, поэтому претендовать на субсидию могут только те семьи, которые планируют 

рождения малыша в 2018 году и позднее.  

По прогнозу Минфина, данной ипотекой смогут воспользоваться более 500 тысяч 

семей. Субсидией могут воспользоваться только граждане РФ. 

Самый первый банк, который уже начал принимать заявки стал банк ВТБ 24 и ВТБ 

Банк Москвы. Сбербанк пока еще не принял решение об участии и присматривается к 

инициативе президента. Сотрудники получили уведомления, что сейчас прорабатывается 

весь механизм реализации и программа будет работать в Сбербанке со второй половине 

февраля.[6] 

Для того чтобы совершенствовать механизм жилищного ипотечного кредитования в 

Республике Казахстан необходимо рассмотреть проблемы, которые существуют на 

современном этапе развития ипотечного кредитования в Республике Казахстан. 

Говоря о государственном жилищном строительстве, то право выбора жилья в этом 

случае будет ограничено. Предстоит пройти несколько этапов «бюрократических процедур», 

которые могут охватить во многих казахстанских городах длительный период времени. Это 

длительная очередь по оформлению документов, ожидание решения комиссии городского 

отдела жилья, ожидание решения банковской комиссии. В конечном итоге - далеко не всегда 

хороший результат. Результат, к сожалению, может оказаться плачевным. Вначале 

департамент жилья должен одобрить кандидатуру заявителя и направить его в банк. Банк 

проводит андеррайтинг потенциального заемщика и принимает решение о возможности 

выдать ему заем. Если претендент на ипотеку не сможет доказать свою платежеспособность 

за счет подтверждения доходов, то ему будет отказано в выдаче ипотечного займа.  

Итак, следующий этап - внесение суммы первоначального взноса. Для молодой семьи, 

нуждающейся в жилье, именно данный этап может оказаться проблемным. (В случае 

приобретения жилья у частного лица, то есть на рынке вторичного жилья, вопрос решается 

продажей имеющейся старой недвижимости). 

А в случае приобретения жилья по Государственной программе жилищного 

строительства этот метод неприемлем. Ведь в данном случае жилье в первую очередь 

предоставляется лицам, у которых оно полностью отсутствует. Причем отсутствие 

недвижимости необходимо подтвердить через Центр обслуживания населения. 

Следующий этап: регистрация ипотечного договора. В соответствии со статьей 6 п. 2 

Закона Республики Казахстан от 23 декабря 1995 года № 2723 «Об ипотеке недвижимого 

имущества»: «Ипотечный договор подлежит государственной регистрации. Право ипотеки 

возникает с момента регистрации ипотечного договора».[7] 

Даже справка об отсутствии обременения на имущество также оформляется за счет 

средств залогодателя. Отказ в государственной регистрации договора об ипотеке либо 

уклонение от регистрации могут быть обжалованы заинтересованными лицами в суд. По 

решению суда данному лицу, своевременно не зарегистрировавшему ипотечный договор, в 

выдаче кредита обычно отказывают. Анализ подобных ситуаций с практической точки 

зрения показывает, что зачастую залогодатели не всегда имеют возможность 

зарегистрировать на должном уровне ипотечный договор в силу недостатка материальных 



  
   

312 
 

средств. Отсутствие точной обоснованности условий государственной регистрации договора 

об ипотеке в законодательном порядке влечет за собой правовые последствия, которые 

используются залогодержателем не в пользу клиента. Принцип таков: кто заинтересован в 

приобретении квартиры, тот и должен оформлять документы. 

Зачастую залогодатели заблуждаются относительно правовой значимости оценки 

предмета залога, указываемой в договоре залога, принимая стоимость заложенного 

имущества по договору залога за существенную и объективную стоимость предмета залога. 

Между тем данная финансовая процедура лишь возлагает на залогодателя обязанность 

представить банку в залог иное, но в то же время равноценное по стоимости имущество, в 

случае если заложенное имущество будет утрачено не по вине банка как залогодержателя. 

Залогодатель должен быть в курсе, что залогодержатель не связан какой-либо 

ответственностью и за правовые последствия публичных торгов. В случае если заложенное 

имущество в конечном итоге будет продано на торгах по цене ниже, чем та, которая указана 

в договоре залога, то залогодержатель вправе в судебном порядке обратить взыскание на 

любое иное имущество должника и залогодателя (если это разные лица), и так до полного 

удовлетворения своих требований, вплоть до возбуждения процедуры банкротства в 

отношении должника и залогодателя. Данный метод опять-таки неприемлем в условиях 

ипотечного кредитования по госпрограмме. Сама формулировка «иное имущество должника 

и залогодателя» противоречит, например, такому понятию, как «молодая семья». 

Избежать такой неприятной процедуры залогодателю и должнику можно лишь в том 

случае, если с самого начала в договор залога включено условие, прямо указывающее на 

отказ банка от права обращать взыскание на иное имущество должника и залогодателя. К 

сожалению, во многих случаях именно банк имеет возможность «диктовать» условия, так 

как он имеет преимущества в финансово-правовом аспекте. Если учитывать тот фактор, что 

у клиента не остается права выбора в силу отсутствия сильной конкуренции в 

межбанковской деятельности по ипотечному кредитованию. 

Следующий этап - выплата клиентом банковской комиссии в определенных процентах 

от суммы, перечисляемой в городской отдел жилья для покупки квартиры, а также 

страховка. Заемщик обязан заключить и предоставить банку в течение 5 рабочих дней после 

государственной регистрации договора купли-продажи недвижимости договор личного 

страхования и страхования недвижимости, являющийся обеспечением по договору займа на 

срок действия настоящего договора. За неисполнение этой «обязанности» заемщику грозит 

штраф. 

Согласно статье 20 Закона Республики Казахстан от 23 декабря 1995 года № 2723 «Об 

ипотеке недвижимого имущества» [7] в случае «неисполнения должником основного 

обязательства залогодержатель вправе удовлетворить свои требования путем: 

1) реализации ипотеки в судебном порядке; 

2) реализации ипотеки во внесудебном порядке, если это предусмотрено 

законодательными актами либо в ипотечном договоре, или последующем соглашении 

сторон; 

3) обращения в свою собственность заложенного имущества в случае объявления 

торгов несостоявшимися. 

Аналогичное имеется в виду и в статье 318 п. 1 Гражданского кодекса РК: 

«…удовлетворение требования залогодержателя из стоимости заложенного имущества 

производится, если иное не установлено настоящим Кодексом и иными законодательными 

актами или договором, в судебном порядке».[8] В свою очередь в п. 3 статьи 319 

Гражданского кодекса РК предусмотрено: «По просьбе залогодателя суд вправе в решении 

об обращении взыскания на заложенное имущество отсрочить его продажу с публичных 

торгов на срок до одного года». 

То же самое предусмотрено в п. 4 статьи 21 Закона Республики Казахстан от 23 декабря 

1995 года № 2723 «Об ипотеке недвижимого имущества»: «По просьбе залогодателя суд при 
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наличии уважительных причин вправе в решении об обращении взыскания на заложенное 

недвижимое имущество отсрочить его реализацию на срок до одного года в случаях, когда: 

1) залогодателем является гражданин, независимо от того, какое недвижимое 

имущество заложено им по ипотечному договору, при условии, что залог не связан с 

осуществлением этим гражданином предпринимательской деятельности; 

2) предметом ипотеки является земельный участок из состава земель 

сельскохозяйственного назначения. Отсрочка реализации заложенного недвижимого 

имущества не затрагивает прав и обязанностей сторон по основному обязательству и не 

освобождает должника от возмещения возросших за время отсрочки убытков кредитора, 

причитающихся ему вознаграждения и неустойки». 

В данном случае получается противоречие: даже наличие уважительной причины не 

освобождает должника от возмещения возросших за время отсрочки убытков кредитора, 

причитающихся ему вознаграждения и неустойки. Государство выделяет немалые средства 

на Государственную программу жилищного строительства. Программа рассчитана на 

помощь молодым семьям, государственным служащим и работникам социальной сферы, 

которые в конечном итоге по ипотечному законодательству и являются залогодателями. А 

ведь залогодатели - это прежде всего живые люди. Они не застрахованы от болезни, от 

увольнения с работы и т.д. Приоритет имеют только при получении ипотечного займа, а 

дальнейшая судьба зависит от обстоятельств.[9] 

Одним из серьезных препятствий, ограничивающих возможности населения 

пользоваться банковскими ипотечными кредитами, являются их высокие процентные ставки. 

Существующая в Республике Казахстан проблема неплатежей, сложившаяся атмосфера   

всеобщего   взаимного   недоверия   хозяйствующих   субъектов, большое количество 

банкротств предпринимательских структур, повальная задолженность юридических и 

физических лиц бюджетам различных уровней, а также задолженность самих бюджетов по 

оплате труда и другим выплатам, зависимость платежеспособности коммерческих 

организаций от перемен политического климата – все это обусловливает необходимость 

существенного ужесточения контроля при совершении крупных коммерческих сделок. Такая 

ситуация приводит к тому, что происходит разрыв сложившихся связей, существуют 

трудности с формированием каналов сбыта, возникают проблемы финансирования крупных 

сделок. 

Практика показывает, что приемлемые для населения ставки, позволяющие сделать 

процесс ипотечного кредитования достаточно массовым, составляют примерно 8 - 10% 

годовых в валюте. Однако ресурсы, привлекаемые на банковском рынке, обычно дороже.[9] 

К числу таких условий относятся, в частности, изменение критериев оценки 

обеспеченности ипотечных кредитов, изменение их классификации по группам риска, 

снижение размеров резервирования под ипотечные ссуды, уменьшение норм отчислений в 

фонд обязательных резервов по накопительным ипотечным депозитам и т.п. 

Учрежденное Правительством РК Агентство по ипотечному жилищному кредитованию 

должно сыграть важную роль в создании и запуске вторичного рынка ипотечных кредитов, в 

привлечении долгосрочных ресурсов для рефинансирования банков-кредиторов.[9] 

Еще одной проблемой ипотечного жилищного кредитования является цена ипотеки. На 

1 апреля 2015 года стабильный рост цен на жилье наблюдался во всех сегментах жилищного 

рынка, составив в среднем 20–25%. 

Причиной дороговизны недвижимости в Казахстане является отсутствие 

финансирования и высокие проценты кредитования. Казахстанцы активно вкладывают 

деньги в недвижимость за границей, это происходит по причине того, что недвижимость в 

Казахстане намного дороже, чем в Европе. После кризиса на казахстанском рынке остались 

очень высокие цены на недвижимость, также неприемлемые условия банковского 

финансирования, в частности, очень высокие проценты кредитования с жесткими 

требованиями. 
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Правительство Казахстана намерено снизить цены на квартиры, строящиеся по 

программе «Доступное жилье – 2020» .[10] 

Учитывая вышеизложенное, анализируя правовые механизмы ипотечного 

кредитования в Казахстане, предлагаем: 

- в перспективе совершенствовать законодательную базу в области банковского права 

не только с точки зрения проблем ипотечного кредитования, но и всех имеющихся проблем 

финансового кризиса с учетом общественного мнения. А именно, устранить противоречия в 

Законе «Об ипотеке недвижимого имущества» и гражданского кодекса Республики 

Казахстан. 

- совершенствовать существующие альтернативные формы решения жилищного 

вопроса. Кредитовать в тенге без привязки к иностранной валюте. 

- поддерживать молодые семьи, предоставляя минимальные цены на жилье под низкие 

процентные ставки. 

- снизить стоимость ипотеки, то есть уменьшить процентные ставки финансовым 

учреждениям не позволяет высокая стоимость привлечения ресурсов — проценты по 

депозитам должны быть не меньше уровня инфляции, чтобы вкладчикам было выгодно 

хранить денежные средства в банке.  

- создать новые условия и возможности для реализации программы «Нурлыжол». 

Таким образом, на основании вышеизложенного мы пришли к следующему выводу. 

Ипотечное кредитование в Республике Казахстан хотя и получило свое достойное развитие, 

но все равно необходимо совершенствовать механизм кредитования населения и улучшать 

условия получения ипотечного кредитования. 
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