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Рынок недвижимости является важной составляющей экономики любого 

государства, оказывая значительное влияние на качество жизни населения и 

уровень урбанизации. В Казахстане, особенно в крупных городах, таких как 

Алматы, Астана и Шымкент, динамика развития рынка недвижимости отражает 

общие социально-экономические процессы, включая рост доходов населения, 

внутреннюю миграцию и государственную политику в области жилищного 

строительства. Особую актуальность тема приобретает в условиях растущего 

спроса на жилье и ограниченности доступных ресурсов. 

В настоящее время тенденции развития рынка недвижимости являются 

актуальным вопросом, который определяет интересы каждого гражданина 

Республики Казахстан. Алматы, Астана и Шымкент являются крупными 

городами-миллионниками, на примере которых представлены эти тенденции. 

 

        Таблица 1 - Динамика изменения стоимости жилья в Казахстане 2010–2023 

годы 

  
Год Стоимость 

первичной 

недвижимости за 

кв. м, тыс. тенге 

Среднемесячная 

номинальная 

заработная плата, 

тыс. тенге 

Стоимость 

квартиры 

площадью 33 кв. 

м, млн тенге 

Стоимость квартиры 

в зарплатах 

2010 142 77,6 4,7 60,6 

2011 154,1 90 5,1 56,7 

2012 172,8 101,3 5,7 56,3 

2013 189,1 109,1 6,2 56,8 

2014 215,5 121 7,1 58,7 

2015 257,6 126 8,5 67,4 

2016 247,4 142,9 8,2 57,3 

mailto:lllkamila@mail.ru
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2017 253,2 150,8 8,3 55 

2018 266,9 162,7 8,8 54,1 

2019 292,9 199,1 9,7 48,7 

2020 307,5 220,0 10,1 46,0 

2021 328,0 240,0 10,8 45,0 

2022 350,6 265,0 11,6 43,8 

2023 374,0 290,0 12,3 42,4 

Примечание - составлена на основе данных с сайта www.krisha.kz [1] 

 

В период с 2008 по 2023 годы рынок недвижимости Казахстана претерпел 

значительные изменения, что отразилось на динамике средней стоимости 

квадратного метра жилья. В 2008 году цены достигли своего пика, составив 

около 250 000 тенге за квадратный метр, что было обусловлено активным 

развитием строительного сектора и стабильной экономической ситуацией.  

Однако мировой финансовый кризис 2009 года привел к снижению цен на жилье, 

что связано с падением покупательной способности населения и сокращением 

инвестиций в строительство. 

В 2011–2014 годах наблюдался постепенный рост стоимости жилья на 

фоне восстановления экономики, увеличения доходов населения и доступности 

ипотечного кредитования. Этот рост был сдержанным, так как рынок еще 

находился под влиянием последствий кризиса. В 2015–2016 годах произошел 

значительный спад цен, вызванный девальвацией тенге на фоне падения цен на 

нефть и перехода к свободному курсу валюты. Это негативно сказалось на 

покупательной способности населения и активности на рынке. 

С 2017 года рынок начал стабильно восстанавливаться. Средняя стоимость 

квадратного метра жилья росла благодаря улучшению макроэкономической 

ситуации, реализации государственных программ поддержки, таких как «7-20-

25», и увеличению спроса на жилье. В последние годы, особенно в период 2021–

2023 годов, рост цен ускорился из-за инфляции, увеличения себестоимости 

строительства и повышенного интереса к недвижимости как к способу 

сохранения капитала. 

К 2023 году средняя стоимость квадратного метра жилья достигла 700 000 

тенге, что стало максимальным значением за весь период. Эти изменения 

подчеркивают зависимость рынка недвижимости от макроэкономических 

факторов, инфляции, государственных программ поддержки и региональных 

особенностей. 
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График 1. Динамика индекса цен предложений на квартиры в г. Алматы 

 за период 06.2024–01.2025 г., тг/м²  

 

Примечание - составлен на основе данных с сайта www.krisha.kz [1] 

 
График -2. Динамика индекса цен предложений на квартиры в г. Астана 

 за период с 06.2024-01.01.2025 г., тг/м2 

 

Примечание - составлен на основе данных с сайта www.krisha.kz [1] 

 

Стоимость жилой недвижимости рассчитывается аналитиками на основе  

выставочных цен, вследствие чего публикуется рост цен. Владельцы жилья 

устанавливают выставочную цены, опираясь на инфляцию, курсы валют, 

собственные желания и нужды, хотя реальная стоимость при совершении сделки 
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с учетов торга является ниже стартовой. В данном случае, целесообразнее будет 

учитывать цену на жилье по сумме сделки купли продажи. Президент Казахстана 

Касым-Жомарт Токаев поручил сделать жилье более доступным для населения: 

«Нужно определиться с критериями доступности жилья, системно снижать 

себестоимость строительства, установить пропорции многоквартирного и 

индивидуального жилья, цивилизовать рынок аренды квартир» [2]. 

Как известно, любая политика, в том числе и региональная, - это интересы 

в действии. Выявление задействованных интересов - первый и очень важный шаг 

в решении проблемы. Ещё древние римляне задавались вопросом  

«Кому выгодно?» и в ответе на него видели пути разрешения проблем [3]. Не 

менее 2 млн квартир надлежит построить в городах и селах по всей стране, что 

позволит решить проблему острой нехватки жилья. Увеличение числа арендных 

квартир является основным критерием для построения эффективной структуры 

рынка жилой недвижимости.  

Казахстан стремится в число развитых стран, в большинстве из которых  

проблема жилья не является острой. Например, в Германии доля арендного 

жилья составляет 60%, в Швеции - 57%, в Нидерландах - 55%, в Дании - 44%, в 

Японии и США - порядка 34%. Вопрос заключается в качестве арендного жилья. 

Реально ли будет обеспечить арендную плату 10-12 тыс. тг. за 40-50 кв. м.? Без 

проведения молодежной политики, участия государства, выделения средств из 

бюджета на строительство арендного жилья, трудно будет добиться уровня такой 

оплаты. В вопросах строительства арендного жилья в городах Алматы, Астана и 

Шымкент имеется ряд проблем. Астана и Алматы являются рекордсменами по 

внутренней миграции, что объясняется перспективами трудоустройства и 

большим количеством высших и средних специальных учебных заведений. И 

строительство арендного жилья только усилит миграционный приток в эти 

города. 

В Туркестанской области высокий процент молодежи за счет высокой 

рождаемости, но строительство арендного жилья в г. Шымкент - не решение  

проблемы. Здесь не будет учтены проблемы урбанизации и городского 

планирования. Стоит отметить, что строительство арендных квартир в крупных 

городах будет идти в русле развития агломераций без учета пространственного 

развития. 

Например, в Германии большая часть учебных заведений рассредоточены 

в малых городах, что обеспечивает их рост за счет притока молодежи. В 

Казахстане такие случаи единичны, например, это Университет Центральной 

Азии в г. Текели и Университет Сулеймана Демиреля в г. Каскелен. Развитие 

малых городов как университетских центров является перспективным для их 

роста и развития инфраструктуры, появления новых рабочих мест, увеличения 

налогов в местный бюджет. Развитие рынка арендного жилья – серьезный 

вопрос, требующий комплексного решения с учетом вышеперечисленных 

факторов. Министерство общественного развития РК разработало определенные 

параметры для лиц, претендующих на арендное жилье: - возраст претендентов - 

до 29 лет, так как по законодательству РК  

- молодыми считаются лица до 29 лет;  
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- человек должен обязательно работать; 

- квадратура жилья предполагается 40-50 кв. м;  

- ежемесячный платеж за аренду - 10-12 тыс. тенге;  

- подписание договора аренды сроком не менее чем на три года с 

дальнейшим его продлением [4].  

В Казахстане активно работают государственные программы по 

обеспечению жильем широких слоев населения, а также субсидирования 

ипотечного кредитования, обновляется жилой и коммерческий фонд в крупных 

городах. В гг. Алматы и Астана проводится реализация Государственной 

программы реновации жилищного фонда, что является перспективным вектором 

развития жилищного сектора. Реновация является возможностью комплексно 

заняться развитием и обновлением территорий жилой застройки. В перспективах 

программы реновации жилья - благоустройство дворов, спортивных, игровых, 

зеленых зон. Исходя из всего вышеперечисленного, можно сделать следующие 

выводы: 

- на повышение цен на рынке жилой недвижимости влияет множество 

факторов. Одним из них является то, что показатели роста цен рассчитываются  

аналитиками на основе выставочных цен, однако, как известно, при 

совершении сделки с учета торга цена понижается. Поэтому целесообразнее 

рассчитывать динамику роста цен по сумме фактически совершенных сделок; 

- необходимо повышать доступность жилья для широких слоев населения, 

особенно работающей молодежи, путем реализации государственных программ, 

развития рынка арендного жилья, субсидирования государством ипотечных 

программ, оказания помощи уязвимым слоям населения;  

- наряду с развитием агломераций необходимо также развивать малые 

города, открытие университетских центров и социально значимых объектов в 

этих городах увеличит приток внутренней миграции. К тому же это означает 

открытие дополнительных рабочих мест, приток налогов в местные бюджеты, 

развитие инфраструктуры. 
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