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СОВРЕМЕННОЕ  СОСТОЯНИЕ  ЖИЛИщНОГО  СТРОИТЕЛьСТВА 
И  ДОСТУПНОСТИ  ЖИЛьЯ  В  кАЗАХСТАНЕ

Аннотация
Целью статьи является анализ развития жилищного строительства и оценка доступности жилья на со-

временном этапе. В работе представлены результаты исследования состояния объемов жилищного фонда 
страны, его структурного состава по формам собственности, распределение по регионам Казахстана. Дан 
анализ ввода нового жилья, сравнение по территориальным структурам страны. Рассмотрены источники ин-
вестирования строительства жилья: частные, государственные и иностранные. Изложены результаты анали-
за количественных соотношений показателей по источникам инвестирования строительства жилья. Пред-
ставлен анализ ежегодного ввода в эксплуатацию объемов доступного жилья, построенного по жилищным 
программам за счет государственных инвестиций. Проведена оценка доступности коммерческого жилья на 
основании выбранных цен на квартиры по регионам Казахстана по состоянию на январь, июнь и декабрь 
2022 г. и оценка доступности жилья с учетом экономических инструментов, имеющих место в жилищных 
программах Казахстана по состоянию на 2023 г. Статья подготовлена в рамках реализации научного проекта 
№ AP09260210, финансируемого Комитетом науки Министерства науки и высшего образования РК.
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Введение

Обеспеченность жильем населения страны выступает важной составляющей социально-
экономического развития любого государства. В Хартии Европейского союза утверждается 
«право каждого человека на свое жилье» [1]. Конституцией РК гарантируется «неприкосновен-
ность жилища», обеспечивающая абсолютное право граждан, связанное с их имущественным 
правом на жилище [2]. Состояние жилищного фонда страны и его объема, его увеличение и 
обновление через ежегодный рост ввода площадей нового жилья в эксплуатацию – результат 
производственной деятельности жилищного строительного сектора экономики Казахстана. 

Экономические показатели результативности строительства жилья имеют тенденции ме-
няться во времени. Появляется необходимость проведения экономического анализа в каждом 
последующем периоде времени, проводить сравнение с показателями предыдущего периода 
временного ряда.
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Цель данной статьи – провести экономический анализ развития сектора жилищного строи-
тельства в Казахстане за последние 10 лет с обоснованием результативности за 2022 г. и дать 
оценку доступности жилья. Поскольку работа выполняется в начале 2023 г., анализ показате-
лей жилищного строительства за предыдущий год и оценка доступности жилья по ценам на 
декабрь 2022 г. и на начало 2023 г. актуальны на момент проведения исследования. Экономиче-
ские отношения, выявление трендов, динамика показателей в секторе жилищного строитель-
ства Казахстана, индексы доступности жилья – предмет настоящего исследования. 

Для достижения цели исследования в статье решены определенные задачи. Проведен 
анализ динамических показателей объемов жилищного фонда Казахстана государственной и 
частной собственности, исследован структурный состав регионального жилищного фонда, дан 
структурный анализ ввода жилья в регионах Казахстана в 2022 г. Поскольку жилищное строи-
тельство – это материалоемкое производство, создающее новую строительную продукцию с 
высокой добавленной стоимостью и требующее определенных денежных ресурсов, в работе 
исследованы динамические тренды инвестиций, направленных на строительство нового жилья 
в Казахстане, представлен сравнительный анализ инвестирования в строительство жилья по 
источникам финансирования за 2021 и 2022 гг. 

Государственное инвестирование жилищного строительства в Казахстане с 2012 г. на-
правлено на реализацию программ по обеспечению доступным жильем специальных катего-
рий населения. Строительство доступного жилья должно коррелироваться с оценкой индексов 
доступности жилья. По предлагаемой авторами методике рассчитаны индексы доступности 
жилья с учетом экономических инструментов реализации основных жилищных направлений 
программы «Нұрлы жол», действующие в 2023 г.

Материалы и методы

Материалы получены методом выборочного наблюдения из источников, размещенных на 
сайте Бюро национальной статистики РК. Некоторые цифровые значения по отдельности вы-
браны из различных статистических таблиц, а также из отчетных материалов сайта Министер-
ства индустрии и инфраструктурного развития РК, сайтов его комитетов и подведомственных 
организаций. Выбранные показатели группировались, ранжировались, на их основании про-
ведены расчеты экономических соотношений, определены коэффициенты роста или снижения, 
проведена структуризация показателей. 

Количественные методы статистического анализа экономических явлений использованы 
для решения поставленных задач. Путем применения экономического анализа проведено разде-
ление элементов исследования на составные части. Применение балансового метода позволило 
выявить взаимосвязи показателей и отразить пропорциональность количественных измерений. 
Отдельные результаты исследования представлены в табличных или графических формах. 

Для оценки доступности жилья предварительно исследованы существующие методы. В ми-
ровой практике показатель (индекс) доступности жилья – это численная величина количества 
годов, в период которых основную долю доходов семья будет копить на покупку квартиры или 
на погашение ипотечного кредита. Индекс доступности жилья определяется по формуле [3]:

КДЖ = ЦЖ × S / ДЧЕЛ × ЧСР.   (1)
где: 

КДЖ – индекс доступности жилья, лет; ЦЖ – средняя цена 1 кв. м жилья; S – площадь квар-
тиры, кв. м; ДЧЕЛ – годовой доход на 1 чел.; ЧСР – средний размер семьи, чел.

Общепринятая классификация доступности жилья дана в таблице 1 (стр. 281).
В международной практике для расчета индекса доступности жилья принимается площадь 

квартиры 130 кв. м. Существующие российские методы оценки индекса доступности жилья 
рассматривают среднюю площадь квартиры, равную 54 кв.м, и среднюю численность семьи 3 
человека [5].

В РК в доме класса IV «доступное жилье эконом-класса» установлен норматив жилой пло-
щади на одного человека 15 кв. м [6]. По данным Бюро национальной статистики РК, средний 
размер домохозяйств в Казахстане составляет 3,4 человека, что означает: в одной квартире про-
живает средняя семья из 4 человек [7]. Значит, средняя площадь квартиры в РК – 60 кв. м.
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Таблица 1 – Мировая классификация доступности жилья

Показатель доступности жилья Категория доступности жилья
до 3 лет жилье считается доступным
от 3 до 4 лет доступность жилья средняя
от 4 до 5 лет доступность жилья очень низкая 
свыше 5 лет жилье недоступно
Примечание: Составлено на основе данных источника [4].

С учетом вышеуказанных положений авторы предлагают определять индекс доступности 
жилья для населения Казахстана по формуле:

КДЖ = ЦЖ× 60 / (ДЧЕЛ × 12) × 4   (2)
где: 

КДЖ – индекс доступности жилья, лет; ЦЖ – средняя цена 1 кв. м жилья по жилищном прог-
раммам в РК; 60 – нормативная площадь квартиры в РК , кв. м; ДЧЕЛ – месячный доход на 1 чел. 
в РК; 4 – средний размер семьи в РК, чел.; 12 – количество месяцев в календарном году.

Также авторами предлагается методика оценки доступности жилья с учетом инструментов 
ипотечного кредитования по жилищным программам, действующим в Республике Казахстан 
(таблица 2).

Таблица 2 – Методика поэтапной оценки доступности жилья с учетом инструментов 
обеспечения доступным жильем в Казахстане

№ 
этапа

Формула расчета Обозначение

1 КРЛN = ЦЖN × 60    (3) КРЛN – максимальная сумма льготного кредита 
(стоимость жилья), принятая каждым N-направлением 
государственной жилищной программы. ЦЖN – цена за 1 
квадратный метр жилья. ВПЕР – сумма первоначального 
взноса в банк за получение кредита. В%N – размер 
персонального взноса. КРЛN – максимальная сумма 
льготного кредита (стоимость жилья). ВКР/ГОД – сумма 
ежегодной выплаты за пользование ипотечным кредитом. 
ТКРN – срок кредитования. ВКР/ОСН – сумма основного 
кредита за вычетом первоначального взноса и компенсации 
государственной помощи. ДОППОМI – дополнительная 
помощь государства. ПКР/МЕС – сумма ежемесячного 
платежа за пользование кредитом. 12 – количество месяцев 
в календарном году. ДСР/МЕС – средняя сумма ежемесячного 
дохода семьи. δПМN – количество величины прожиточного 
минимума, установленное в качестве дохода на 1 члена 
семьи в месяц (на 1 января 2023 г. – 40 567 тенге).  
4 чел.– среднее количество членов одной семьи в РК.  
ДСР/ГОД – средняя сумма годового дохода семьи после 
выплаты кредита. ПКР/МЕС – средняя сумма ежемесячного 
платежа за пользование ипотечным кредитом. ДСР/ГОД  – 
средняя сумма годового дохода семьи после выплаты 
кредита. КДЖN – индекс доступности жилья по каждому 
N-направлению государственной жилищной программы. 

2 ВПЕР = КРЛN × В%N / 100     (4)
3 ВПЕР = КРЛN × В%N / 100     (5)
4 ВКР/ГОД = (КРЛN – ВПЕР) / ТКРN     (6)
5 ВКР/ОСН = КРЛ – ВПЕР -∑ ДОППОМI   (7)
6 ПКР/МЕС = ВКР/ОСН / ТКРN /12     (8)
7 ДСР/МЕС = δПМN × 4    (9)
8 ДСР/ГОД = (ДСР/МЕС – ПКР/МЕС) х 12   (10)
9 КДЖN = КРЛN / ДСР/ГОД   (11)

Примечание: Методика оценки доступности жилья по жилищным программам РК разработана авторами.
 

Рекомендуемая авторами методика использована в статье при оценке доступности жилья 
по действующим в РК на 2023 г. жилищным программам для обеспечения доступным жильем 
отдельных категорий населения.
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Обзор литературы

Впервые оценка доступности жилья была отражена в документах ООН в Программе по раз-
витию населенных пунктов «ООН-Хабитат» [3]. Этот метод оценки доступности жилья в миро-
вых исследованиях применяется довольно часто, определяется как расчет соотношения цены 
жилья и доходов семьи, который обозначен в источниках как метод PIR (Price-Income Ratio). 
Ризи М.Н. для расчета PIR предлагает выбирать среднюю цену нового жилья и средний доход 
семьи [8]. Метод PIR – самый простой при проведении расчетов и применяется практически во 
многих странах. Например, рассматриваемый метод оценки доступности жилья был использо-
ван для получения оценочных результатов исследований различными авторами: Лау К.М. и Ли 
С. [9], Ким К. и Ренад В. [10], Сухайда М.С. и др. [11]. Казахстанские ученые Жидебеккызы А. 
и др. [12], Кулумбетова Л. [13], Тлесова Э. [14], Тазабеков К. и др. [15] при оценке доступности 
жилья применяют метод PIR, но с учетом площади жилья по российским нормативам (54 кв. м) 
и среднего состава семьи в количестве трех человек (по данным Бюро национальной статисти-
ки РК состав средней семьи – 3,4 чел. Надо принимать состав семьи в РК – 4 чел.).

Метод соотношения стоимости жилья и дохода семьи имеет определенные недостатки, по-
скольку после покупки жилья у семьи должны оставаться денежные средства и на другие рас-
ходы. Эти недостатки метода оценки доступности жилья по модели PIR в своих исследованиях 
раскрыли Ган К. и Хилл Р. [16] и Троянек Р. [17]. Стоун М.Е. рекомендует проводить оценку 
доступности жилья с учетом остаточного дохода домохозяйства. Но автор не указывает, как 
определить средний коэффициент соотношения показателей [18]. 

Учитывать макроэкономические показатели и денежно-кредитную политику той или иной 
страны, которые будут коррелироваться со средними доходами и расходами населения при 
оценке доступности жилья, рекомендованы авторами Чен Н.К и Ченг Л. Авторы предлагают 
использовать динамическую стохастическую модель общего равновесия, которую довольно 
сложно рассчитать [19]. Данни Б-Ш. и др. утверждают, что соотношение стоимости покупае-
мого жилья и дохода домохозяйства не будет разнозначным показателем для всех семей оди-
наковым [20]. Пейтер Г. рекомендует при оценке доступности жилья учитывать необходимые 
потребительские расходы семьи [21]. Авторы Ли А. и Мо К. применили модель расширенной 
линейной системы расходов для оценки доступности городского жилья путем соотношения 
площади покупаемой квартиры с различными уровнями доходов [22]. 

Ши Ж. и Ян Ж. [23] впервые предложили модель построения квадранта – HAQ, которая 
оценивает доступность жилья по двум параметрам: наличие первоначального взноса и возмож-
ность погашать ежемесячный кредит. Но в методах не учтены динамические изменения раз-
меров доходов и расходов домохозяйств. Усовершенствованная модель D-HAQ оценки доступ-
ности жилья с учетом динамических изменений рекомендована учеными Ван Д. и Ли А. [24]. 

Результаты и обсуждение 

Жилищный фонд. По состоянию на 2022 г. общая площадь жилищного фонда Казахста-
на составляет 403,1 млн кв. м, в том числе: государственный – 8,7 млн кв. м (2,16% от всего 
жилищного фонда страны), частный – 394,2 млн кв. м. На рисунке 1 (стр. 283) дана динамика 
роста жилищного фонда РК за последние 10 лет. 

Общий объем жилищного фонда РК с 2012 г. к 2022 г. увеличился на 25%, т.е. на 100 млн 
кв. м. Индекс роста объема вновь построенного жилья за рассматриваемый период составил 
24,6%. Основная часть жилья является частной собственностью населения или юридических 
лиц – 97,76%. В государственной собственности находится довольно маленькая доля – 2,24%. 

В разрезе регионов Казахстана распределение жилищного фонда зависит от численности 
населения. На рисунке 2 (стр. 283) представлена региональная структура жилищного фонда 
Казахстана. 

Численность жителей г. Алматы составляет более 2 миллионов, в связи с чем жилищный 
фонд данного города имеет самую большую долю по стране – 12,8%. Количество квартир  
г. Алматы составляет 12,7% от общей численности всех квартир по Казахстану (самый боль-
шой показатель) [26]. В советский период Алматы, являясь столицей, имел самый большой 
жилищный фонд, который за годы независимости РК только приумножился.
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Рисунок 1 – Динамика жилищного фонда Республики Казахстан, млн. кв. м

Примечание: Составлено на основе данных источника [25].

Рисунок 2 – Структура жилищного фонда (по площади) 
в разрезе регионов Казахстана, % 

Примечание: Составлено на основе данных источника [25].

В г. Астане с населением 1,3 млн человек жилищный фонд составляет 7% от всего жилья 
страны при удельном весе квартирного фонда 5,4%. Город Шымкент с населением порядка 
2 млн человек имеет долю жилищного фонда, равную 6,8%. Но квартирный фонд ниже – вес 
4,5%, так как в Шымкенте количество индивидуального жилья выше на 83%, чем в Астане. 

В Карагандинской области доля жилищного фонда на сегодня составляет 7,8% с удельным 
весом квартирного фонда 9,1%. Это обусловлено тем, что в свое время г. Караганда был вторым 
по численности населения в стране. Такая же картина наблюдается и в Восточно-Казахстан-
ской области, где доля жилищного фонда составляет 6,9% при более высоком удельном весе 
квартирного фонда – 8,75%. Поскольку областные города этих регионов были промышленны-
ми центрами, то строилось больше многоквартирных домов.
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Алматинская и Туркестанская области являются густонаселенными регионами с более вы-
сокой плотностью населения. Доли жилищного фонда составляют, соответственно, 9,35% и 
8,6%. Эти регионы имеют низкие доли квартирного фонда (в Алматинской – 73,8%, в Турке-
станской – 74,8%), которые в основной массе представлены индивидуальными домостроения-
ми, так как жилищные фонды в основном представлены индивидуальными сельскими домами. 

Регионы Казахстана с примерно равным населением в структуре всего жилищного фонда 
страны имеют удельные веса жилищных фондов от 4% до 4,5%. К ним относятся Акмолинская 
область (4,6%), Актюбинская область (4,75%), Жамбылская область (4,76%), Костанайская об-
ласть (4,7%), Кызылординская область (4,3%), Мангистауская область (4,2%) и Павлодарская 
область (3,8%). Регионы с низкой численностью населения наименее обеспечены жилищным 
фондом (без учета области Улытау с населением 221 тыс. человек). Так, доля жилищного фонда 
Атырауской области составляет 3,8%, Западно-Казахстанской области – 3,54% и Северо-Казах-
станской области – 3,2%. 

Анализ распределения жилищного фонда по регионам РК показывает, что структура жи-
лищного фонда находится в прямой пропорциональности от количества населения в каждом 
регионе. Основные доли квартирных фондов в разрезе регионов сосредоточены в трех горо-
дах республиканского значения и в промышленно развитых центрах. В этих регионах наряду 
со строительством нового жилья имеются немалые объемы старого (вторичного) жилищного 
фонда. 

Строительство жилья. Темпы роста объемов жилищного фонда взаимосвязаны с ежегод-
ным вводом нового жилья. Для анализа приняты показатели ежегодного ввода жилья в Казах-
стане за годы независимости и показатели предыдущих 5 лет – с 1987 по 2022 гг. (рисунок 3).

Рисунок 3 – Динамика ввода жилья в Казахстане, тыс. кв. м 

Примечание: Составлено на основе данных источника [27].

Для точки отсчета принят 1987 г., так как в последующем 1988 г. в Казахстане построен 
большой объем нового жилищного фонда советского периода – 8779 млн кв. м жилья. В 1987–
1988 гг., с началом перестройки в Советском Союзе, финансирование всех проектов, в том чис-
ле и строительства жилья, по всей стране начало резко сокращаться. В 1991 г. по сравнению с 
1988 г. индекс ввода нового жилья снизился до 0,57. До 1993 г. сохранившиеся связи и коопера-
ции, запасы строительных материалов позволили строительным организациям продержаться и 
довести ввод нового жилья в Казахстане до 3856 млн кв. м. 

С 1993 г. в Казахстане начался второй этап приватизации. Характеризуется периодом фор-
мирования рынка жилья и появлением в жилищном строительстве субъектов новых юриди-
ческих форм, резким снижением ввода нового жилья в стране: в 1999 г. был самый низкий 
показатель по вводу жилья в стране – 1105 тыс. кв. м (основной объем – строительство инди-
видуального жилья). Сформированный к 2000-м годам рынок жилья требовал определенного  
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объема товарной строительной продукции, в результате чего с 2001 по 2004 гг. шло строитель-
ство коммерческого жилья нового типа повышенной комфортности. С 2000 по 2004 гг. ввод 
нового жилья вырос с 1218 млн кв. м до 2591 млн кв. м (в 2 раза). С 2006 по 2014 гг. ежегодные 
индексы роста объемов ввода нового жилья в Казахстане находились в пределах 1,01–1,07.

С принятием в 2012 г. в Казахстане программы «Доступное жилье–2020» начался новый 
этап в жилищном строительстве, сопровождаемый государственным инвестированием для 
многоквартирных домов эконом-класса. В 2015 г. в Казахстане впервые показатели строитель-
ства нового жилья достигли уровня 1988 г. – 8940 млн кв. м. За 27 лет население страны росло, 
часть старого жилищного фонда страны была физически изношена, новое коммерческое жилье 
продавалось по очень высокой цене, наблюдался разрыв уровня обеспеченности жильем между 
различными слоями населения.

Реализация жилищных программ по обеспечению доступным жильем в дальнейшем спо-
собствовала росту темпов ввода нового жилья в Казахстане вплоть до 2021 г. Самое большое 
количество жилья введено в 2021 г. – 17 075,8 тыс. кв. м. (в 2 раза выше уровня 1988 г.). Струк-
тура ввода жилья в разрезе регионов Казахстана в 2022 г. дана на рисунке 4. 

Рисунок 4 – Структура жилья (по площади, тыс. кв. м),
 введенного в эксплуатацию в 2022 г., в разрезе регионов Казахстана, %

Примечание: Составлено на основе данных источника [27].

Хотя по результатам 2022 г. значительная доля строительства нового жилья наблюдается 
в Астане (15,4%) и Алматы (11,2%), ввод нового жилья в этих двух городах по сравнению с 
2021 г. снизился: в Астане – на 24,7%, в Алматы – на 34,6%. Одна из причин – это сокращение 
ввода многоквартирных домов, составляющих основной объем строительства нового жилья. 

В Атырауской области доля введенного жилья в 2022 г. составляет 5,4%, но по сравнению 
с 2021 г. строительство жилья снизилось на 7,2 % (с 900,6 тыс. кв. м до 830,76 тыс. кв. м). В 
Северо-Казахстанской области в 2022 г. при доле строительства нового жилья 1,9% ввод нового 
жилья ниже на 13,4% относительно 2021 г. В Мангистауской области в 2022 г. при доле строи-
тельства 6,8% введено новых домов на 15,6% меньше по сравнению с 2021 г.

В 2022 г. построено нового жилья на уровне 2021 г. в Актюбинской области – 8,1%, в 
г. Шымкенте – 6,9%, в Туркестанской области – 5,6%, в Алматинской области – 5,1%. Показа-
тели по вводу жилья в 2022 г. по сравнению с 2021 г. в остальных регионах немного выросли (в 
основном за счет финансирования местных бюджетов). В Павлодарской области индекс роста 
ввода нового жилья составляет 1,32%.

Инвестиции в жилищное строительство. Объемы общих инвестиций в жилищное строи-
тельство РК с 2012 по 2022 гг. имеют постоянный рост (рисунок 5, стр. 286). 
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Рисунок 5 – Динамика инвестиций в строительство жилья 
в Казахстане, млрд тенге 

Примечание: Составлен авторами на основании выборки материалов из различных статистических 
таблиц по каждому году исследования, размещенных на сайте Бюро национальной статистики РК.

  
За период 2021–2022 гг. ежегодные инвестиции в строительство жилья в Казахстане вы-

росли в 6,7 раза (с 407 млрд тенге в 2012 г. до 2733,3 млрд тенге в 2022 г.). При этом ежегодный 
ввод жилья в 2021 г. вырос в 2,5 раза по сравнению с 2012 г., в 2023 г. – больше в 2,3 по сравне-
нию с 2012 г. При росте общих инвестиций в 6,7 раза рост вводимой площади жилья в 2,3–2,5 
раза указывает на увеличение себестоимости строительства жилья за 10 лет. 

Привлечение государственных инвестиций привело к росту темпов строительства жилья с 
2012–2014 гг. до 2021 г. В таблице 3 представлены показатели ввода жилья по регионам РК по 
источникам инвестирования за 2021–2022 гг. 

Таблица 3 – Структура построенного жилья (в тыс. кв. м) в регионах Казахстана в 2021–2022 гг. 
по источникам финансирования, %

Регион
Всего, кв. м Государственная 

собственность, %
Частная 

собственность, 
%

Иностранная 
собственность, 

%
2021 г. 2022 г. 2021 г. 2022 г. 2021 г. 2022 г. 2021 г. 2022 г.

Республика 
Казахстан 16 909 981 15 422 054 12,0 8,1 83 90,3 2 1,6
Абайская обл. х 340 518 х 14,2 х 85,8 х х
Акмолинская обл. 596 303 631 186 8,4 28 91,6 72 х х
Актюбинская обл. 1 181 869 1 252 272 7,5 3,3 91,2 96,7 1,3 х
Алматинская обл. 1 019 137 790 024 13 29,2 87 70,8 х х
Атырауская обл. 900 607 830 759 5,4 5,8 88,1 94,2 6,5 х
Западно-Каз. обл. 590 601 621 487 14 9,9 85,4 88,4 0,6 1,7
Жамбылская обл. 683 279 693 545 24,8 24,5 75,2 75,5 х х
обл. Жетісу х 295 316 х 6,5 х 93,5 х х
Карагандинская обл. 663 278 597 232 16 7,4 84 92,6 х х
Костанайская обл. 447 614 448 972 24,3 10,6 75,1 88,1 0,6 1,3
Кызылординская обл. 661 178 683 214 14,8 5,3 84,3 94,7 0,9 х
Мангистауская обл. 1 233 682 1 046 920 5,7 0,5 90,7 99,5 3,6 х
Павлодарская обл. 369 602 488 079 31,8 28,6 68,2 66,2 x 5,2
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Северо-Каз. обл. 345 259 299 862 31,3 20,5 67,1 75 1,6 4,5
Туркестанская обл.  825 790 864 127 29,2 36,1 70,8 63,9 x х
обл. Ұлытау х 57 062 х 31,3 х 68,7 x х
Восточно-Каз. обл. 602 806 318 050 22,5 11 68,2 89 9,3 х
г. Астана 3 144 894 2 369 278 2,5 0,8 95 94,8 2,5 4,4
г. Алматы 2 631 694 1 720 505 9,1 0,8 87,1 96,6 3,8 2,6
г. Шымкент 1 012 388 1 073 646 22,6 15,1 74,75 81,6 1,65 3,3
Примечание: Рассчитано авторами на основании выборки материалов из различных статистических таблиц, 
размещенных на сайте Бюро национальной статистики РК.

Доля жилья, введенного в 2022 г. за счет государственного инвестирования в Казах-
стане, составила 8,1%, тогда как данный показатель в 2021 г. – 12,5%. Но в 2022 г. строитель-
ство государственного жилья стало ниже в 1,6 раза относительно уровня 2021 г. (снижение с  
2 035 822 кв. м до 1 251 032 кв. м).

В разрезе регионов РК за счет государственных инвестиций в 2022 г. больше всего жилья 
введено в Туркестанской области (36,1%), что выше показателя ввода жилья за счет государ-
ственных инвестиций в 2021 г. на 77% (в 2022 г. введено 311 388 кв. м государственного жилья, 
в 2021 г. – 175 662 кв. м). В Павлодарской области удельный вес введенного государственного 
жилья в 2022 г. составил 31,8%, что выше на 12,8% по сравнению с 2021 г. (в 2022 г. введено 
139 388 кв. м государственного жилья, в 2021 г. – 117 588 кв. м).

В Жамбылской области удельный вес введенного государственного жилья в 2022 г. соста-
вил 24,5%, но по сравнению с 2021 г. построено государственного жилья меньше на 13,6%. 
Такое же уменьшение ввода государственного жилья наблюдается и по другим регионам. Так, 
в Алматинской области удельный вес введенного государственного жилья в 2022 г. составил 
29,2%, в Акмолинской области – 26%, в Северо-Казахстанской области – 20,5%, в Восточно-
Казахстанской области – 11%.

Сильное сокращение доли строительства жилья за счет государственных инвестиций в 
2022 г. наблюдается в столице – г. Астане, которая в 2021 г. составляла 2,5%, а в 2022 г. всего 
лишь 0,8%. Если в 2021 г. за счет государственных инвестиций было построено 77 099 кв. м жи-
лья, то в 2022 г. – 18 262 кв. м жилья (индекс снижения – 4,2). По Алматы индекс снижения вво-
да жилья за счет государственных инвестиций в 2022 г. по сравнению с 2021 г. очень высокий 
– 18. Если в 2021 г. было введено за счет государственных инвестиций 239 143 кв.м жилья, то 
в 2022 г. – 13 294 кв. м жилья. В Шымкенте доля государственных инвестиций в строительство 
жилья снизилась ненамного по сравнению с Алматы и Астаной. В 2022 г. в г. Шымкенте удель-
ный вес построенного жилья за счет государственных инвестиций составил 15,1%. Снижение 
государственного жилья в 2022 г. по сравнению с 2021 г. в 1,4 раза. В г. Шымкенте в 2021 г. было 
введено 228 580 кв.м государственного жилья, в 2022 г. – 162 531 кв. м. 

Частные инвестиции составляют основную долю финансирования строительства жилья в 
Казахстане. Если в 2021 г. по стране в целом доля строительства частного жилья составляла 
83%, то в 2022 г. – 90,3%. 

В Мангистауской области введенный в 2022 г. весь новый жилищный фонд практически яв-
ляется частным – 99,5%. Удельные веса строительства частного жилья значением свыше 90% в 
2022 г. наблюдаются в Актюбинской, Атырауской, Карагандинской, Кызылординской областях, 
в области Жетысу, в городах Астане и Алматы.

Порядка 1,5–2% жилья в Казахстане является иностранной собственностью. В 2022 г. по 
стране ввод жилья за счет иностранных инвестиций снизился, строительство было в трех горо-
дах республиканского значения. В 2022 г. объем введенного жилья за счет иностранных инве-
стиций в Астане – 101 713 кв. м, в Алматы – 45 347 кв. м, в Шымкенте – 35 040 кв. м. 

На значение ежегодного роста индекса физического объема строительства жилья в Казах-
стане оказывают определенное влияние выделяемые государственные инвестиции. Если с 2012 
до 2021 гг. ежегодный индекс физического объема ввода новой жилой площади имел постоян-
ный рост, то в 2022 г. снижение государственного финансирования строительства жилья в РК 
отразилось отрицательно – ввод жилья снизился на 9% по сравнению с 2021 г. 

Продолжение таблицы 3
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Таким образом, можно отметить, что государственная инвестиционная поддержка строи-
тельства многоквартирных домов в РК является одним из основных факторов ежегодного роста 
физических объемов ввода нового жилья. 

Доступность жилья в Казахстане. В 2011 г. была принята Программа жилищного строи-
тельства на 2011–2014 гг. Программа «Доступное жилье–2020» утратила силу после принятия 
Программы развития регионов до 2020 г., вместо которой в настоящее время работает програм-
ма «Нұрлы жер» на 2020–2025 гг. В рамках действующих жилищных программ в РК до 2023 г. 
функционировали разные направления по обеспечению доступным жильем: льготное креди-
тование «Бакытты отбасы», «Шанырак», «Нұрлы жер» (кредитное жилье акиматов) , «Әскери 
баспана», «Льготная ипотека «7-20-25», «Алматы Жастары», «Елорда Жастары», программа 
переселения «Енбек», женская ипотека «Умай», программы, «Аренда для социально уязвимых 
граждан», «Аренда с выкупом («Нурлы жер»)», программы для работающей молодежи до 35 
лет в каждом регионе страны, такие как «Алматы жастары» и «Елорда жастары». 

По состоянию на 2023 г. в Республике Казахстан оставлены два направления («Бакытты от-
басы», «Льготная ипотека «7-20-25») и введены две новые программы («5-10-20» и «Жилье от 
государства» (для аренды жилья без права выкупа), а также молодежные программы. Авторы 
не считают необходимым расписывать механизмы и инструменты обеспечения доступным жи-
льем в РК, так как информация широко представлена в открытых источниках.

За период 2021–2022 гг. на строительство доступного жилья в Казахстане инвестировано 
из государственного бюджета (в том числе и за счет средств местных акиматов) 565,5 млрд тен-
ге (рисунок 5). Максимальное государственное инвестирование пришлось на 2019 г., когда на 
строительство жилья было инвестировано 192,8 млрд тенге. 

На рисунке 6 представлена динамика ввода жилья за счет государственного инвестирова-
ния по жилищным программам Казахстана.

Рисунок 6 – Ввод доступного жилья в Республике Казахстан 
по жилищным программам, тыс. кв. м

Примечание: Составлено авторами на основании выбранных показателей из различных статистических 
источников по каждому году исследования, размещенных на сайте Бюро национальной статистики РК.

 
В 2018 г. начала работать льготная ипотека «7-20-25», и в 2019 г. введена программа «Ба-

кытты отбасы». С 2019 по 2021 гг. наблюдаются высокие темпы строительства доступного жи-
лья. За 2012–2022 гг. построено порядка 15 178 тыс. кв. м жилья, в том числе арендного жилья – 
4159 тыс. кв. м.

Насколько доступно жилье для казахстанцев в реальности? По итогам 2022 г. жилье в Ка-
захстане в цене вырастало быстрее, чем индексировались заработные платы. По данным Бюро 
национальной статистики РК, рост медианной заработной платы составил в 2022 г. 13,5% при 
росте стоимости вторичного жилья на 17,8% [28].
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Проведем небольшие расчеты оценки доступности жилья на коммерческих рынках недви-
жимости и с учетом механизмов льготного кредитования в Республики Казахстан. Для сравне-
ния приняты рыночные средние цены на жилье по состоянию на январь, июнь и декабрь 2022 г. 
и на начало 2023 г. При расчете показателей доступности жилья авторы учитывали среднюю 
площадь квартиры 60 кв. м из расчета 4 члена одной семьи.

Рисунок 7– Индексы доступности жилья в Казахстане и его регионах: 
изменение в течение 2022 г., доступность жилья по жилищным программам

Примечание: Составлено по расчетам авторов.

Динамические показатели на рисунке 7 указывают на рост индекса доступности жилья в 
Казахстане в течение 2022 г., поскольку стоимость жилья постоянно повышалась. С января 
2022 г. по декабрь 2022 г. доступность жилья для казахстанцев отодвинулась в целом по стране 
на 14,7%. Снижение доступности жилья по причине увеличения цены за 1 кв.м в Алматы со-
ставило 12%, в Астане – 8%, в Шымкенте – 10,4%, в Атырау – 12,2%, в Кызылорде – 13,4%, 
в Костанае – 11,7%, в Уральске – 10%, Павлодаре – 17,8%. Доступность жилья повысилась 
только в г. Талдыкоргане – с 7,7 до 7,6 (снижение индекса доступности означает повышение 
доступности самого жилья).

Значения индексов доступности, рассчитанные по ценам на жилье, установленным в жи-
лищных программах, более близки для обеспечения платежеспособности населением Казах-
стана. Индексы доступности жилья находятся в пределах нормативной доступности (ниже 
величины 3) только в 8 городах Казахстана. По причине низкого дохода на душу населения в 
Туркестане (индекс – 4,1), Шымкенте (индекс – 5,2), Таразе (индекс – 3,8) доступность жилья 
даже по государственным программам довольно трудная. 

Так как показатели индексов доступности жилья, использованные для составления диаг-
раммы (рисунок 7), рассчитаны по усредненным данным без учета всех инструментов обеспе-
чения доступным жильем, в таблице 3 (стр. 290)  представлены результаты оценки доступности 
жилья в Казахстане по действующим на 2023 г. трем направлениям программы обеспечения 
доступным жильем «Нұрлы жер». Оценка доступности жилья определена по представленной 
методике авторов.

При проведении оценки доступности жилья максимально учтены все условия механизмов 
обеспечения доступным жильем: максимальная сумма выдаваемого кредита, цена за 1 кв. м 
нового жилья в разных регионах страны, условия по доходности семьи с учетом прожиточного 
минимума (далее – ПМ) на душу населения на 2023 г. (40 567 тенге), сумма первоначального 
взноса, процентная ставка по ежемесячной выплате за пользование кредитом, сумма общего 
кредита, ежемесячный и годовой доход семьи после выплаты кредита.
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Таблица 3 – Оценка доступности жилья по направлениям программы «Нұрлы жер» 
(действующей в 2023 г. в Казахстане)

№ Жилищная 
программа

Ограничения по сумме 
кредита (максимальная 

сумма кредита) или 
стоимость строительства

1 кв. м. жилья, тенге

Максимальная 
сумма кредита 
или стоимость 

жилья 
площадью 

60 кв. м, тенге

% взноса – % 
кредита – срок 
кредитования

Годовой 
доход семьи 

после 
выплаты 
кредита, 

тенге

Индекс 
доступности 

жилья

1 «Бақытты 
отбасы» – 
доход на 1 
члена семьи 
должен быть 
не более 3,1 
ПМ

Астана, Алматы, Актау, 
Атырау, Шымкент: 
максимальная 
сумма кредита – 
15 000 000 тенге

Сумма 
кредита –
15 000 000

10% – 2% – 
20 лет

5 383 869,6 2,8
3 874 777,2 3,9
2 365 684,8 6,3

Остальные регионы: 
максимальная 
сумма кредита – 
10 000 000 тенге

Сумма 
кредита –
10 000 000

10% – 2% –
20 лет

5 586 369,6 1,8
4 077 277,2 2,45
2 568 184,8 3,6

2 Льготная 
ипотека
«7-20-25» – 
доход на 1 
члена семьи 
должен быть 
не более 3,7 
ПМ

Астана, Алматы, 
пригородные зоны, 
Актау, Атырау, 
Шымкент – 
25 000 000 тенге

Сумма 
кредита –
25 000 000

20% – 7% –
25 лет

6 404 695,2 3,9
4 603 515,6 5,4
2 802 345,6 8,9

Караганда, Туркестан –  
20 000 000 тенге

Сумма 
кредита –
20 000 000

20% – 7% –
25 лет

6 564 691,2 3,0
4 739 516,4 4,2
2 962 341,6 6,75

Остальные регионы: 
максимальная 
сумма кредита – 
15 000 000 тенге

Сумма 
кредита –
15 000 000

20% – 7% –
25 лет

6 724 699,2 2,2
4 923 524,4 3,0
3 122 349,6 4,8

3 Пилотный 
проект 
«Шаңырақ»
(5-10-20) – 
доход на 1 
члена семьи 
должен быть 
не более 3,7 
ПМ

Алматы: стоимость 
1 кв. м – 240000 тенге

Стоимость 
квартиры –
14 400 000

10% – 5% –
20 лет

6556699,2 2,2
4 755 524,4 3,0
2 954 349,6 4,9

Астана и пригородная 
зона: стоимость 
1 кв. м – 220 000 тенге

Стоимость 
квартиры –
13 200 000

10% – 5% –
20 лет

6 610 699,2 2
4 809 524,4 2,75
3 008 313,6 4,4

Шымкент и пригородная 
зона Алматы: стоимость 
1 кв. м – 200 000 тенге

Стоимость 
квартиры –
12 000 000

10% – 5% –
20 лет

6 664 699,2 1,8
4 863 524,4 2,5
3 062 349,6 3,9

Актобе, Атырау, 
Туркестан, Караганда: 
стоимость 1 кв. м – 
180 000 тенге

Стоимость 
квартиры –
10 000 000

10% – 5% –
20 лет

6 754 699,2 1,5
4 953 524,4 2
3 152 349,6 3,2

Остальные регионы: 
стоимость 1 кв. м – 
160 000 тенге

Стоимость 
квартиры –
9600 000

10% – 5% –
20 лет

6 772 699,2 1,1
4 971 524,4 1,9
3 170 349,6 3,03

Примечание: Результаты рассчитаны авторами.
 

Семьи могут иметь разное количество человек, следовательно, доходы будут иметь различ-
ные значения. Для сравнения индексов доступности жилья по каждой жилищной программе 
согласно условиям территориальной расположенности покупаемого жилья с указанием макси-
мальной суммы займа оценка доступности жилья рассчитана по трем вариантам в зависимости 
от количества членов одной семьи – четыре, три или два человека.

Жилищная программа «Бақытты отбасы» предназначена для многодетных, неполных се-
мей, семей с детьми-инвалидами. Программа имеет самую маленькую величину ставки по вы-
плате кредита – 2%. Доход на каждого члена семьи не должен превышать 3,1 ПМ. Доступность 
жилья при сумме займа в 15 млн тенге, будет в пределах норматива только при условии мак-
симальной доходности семьи, состоящей из четырех человек – 2,8. Любое другое снижение 
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доходности приведет к превышению доступности жилья. В случае получения займа не более 
10 млн тенге семья из четырех или трех человек будет иметь индекс доступности соответ-
ственно 1,8 и 2,45.

Жилищная программа «Льготная ипотека «7-20-25» предназначена для всех граждан, не 
имеющих жилья на праве собственности. Максимальная сумма выдаваемого кредита распре-
делена по трем региональным группам Казахстана со ставкой кредита 7%. Возможность полу-
чения максимальной суммы кредита размером 25 млн тенге довольно трудная при условии 
непревышения доходов в размере 3,7 ПМ на одного члена семьи. Даже при составе семьи из 
четырех человек доступность жилья выше нормативного значения – 3,9>3. Все рассчитанные 
индексы доступности находятся в пределах 3,9–8,9. При снижении суммы получаемого креди-
та до 20 млн тенге доступность жилья возможна только при условии непревышения дохода в 
размере 3,7 ПМ одной семьей, состоящей из четырех человек (индекс доступности – 3,0). При 
получении кредита не выше 15 млн тенге появляется доступность приобретения жилья одной 
семьей в составе четырех или трех человек (индексы доступности 2,2 и 3,0).

Новое направление Программы «Нұрлы жер» в 2023 г. – пилотный проект «Шаңырақ» (5-
10-20) – предназначено для любого гражданина Казахстана, не имеющего собственного жи-
лья. Квартиру можно покупать только на первичном рынке вне зависимости от юридической 
принадлежности застройщика (в рамках программы «Шаңырақ» или от частных строительных 
компаний). Условия выдаваемой максимальной суммы кредита установлены в соответствии с 
территорией расположения жилого объекта и установленной цены за 1 кв. метр. При соблю-
дении всех условий, возможность покупки собственного жилья повышается для любой семьи, 
состоящей из четырех или трех человек (индексы доходности – от 1,1 до 3 в зависимости от 
региона). 

Заключение

Состояние жилищного фонда и его необходимый объем для любого государства – залог 
социального благополучия населения. В 2022 г. весь жилищный фонд РК составлял более 
400 млн кв. м. Недостаточная обеспеченность жильем согласно мировым стандартам (на одно-
го человека должно быть 30 кв. м, в Казахстане – чуть выше 21 кв. м), демографический рост 
населения страны, создание новых семей, внутренняя миграция, урбанизация городов, форми-
рование агломераций, физический износ и снос домов из старого жилищного фонда требуют 
ежегодного ввода новых жилых домов. 

Жилищное строительство в РК за годы независимости находилось на различных стадиях 
своего развития. Проведенный анализ динамики ежегодного ввода жилья в Казахстане в период 
с 1887 по 2022 гг. показывает как снижение, так и рост темпов ежегодного ввода нового жилья, 
пополняющий жилищный фонд страны. Волатильность динамических показателей объемов 
ежегодного строительства нового жилья в Казахстане можно разделить условно на 4 периода: 
1987–1991 гг., 1991–2000 гг., 2001–2010 гг., 2011–2022 гг.

1987–1991 гг. С 1989 г. до 1991 г. ежегодный ввод жилья снижался ввиду застоя в экономике 
страны, снижения централизованного государственного финансирования строительства много-
квартирного жилья.

1991–2000 гг. Разрыв налаженных коопераций советского периода, отсутствие государ-
ственного финансирования строительства жилья вплоть с 1991 г. до 2000 г., изменение субъек-
тов строительного рынка, инфляция, постоянное повышение цен на строительные материалы 
и конструкции, на строительное оборудование, строительные машины и механизмы, переход 
из плановой экономики на рыночные формы отношений привели к максимальному снижению 
выпуска строительной продукции в секторе строительства многоквартирных домов. В 1999–
2000 гг. в Казахстане было введено нового жилья чуть более 1100 тыс. кв. м, что в 8 раз мень-
ше по сравнению с уровнем 1988 г. Предполагается, что данный показатель включал в себя в 
основном строительство индивидуального домостроения и ввод коммерческого жилья за счет 
частных или отдельных иностранных инвестиций.

В 2001–2010 гг. на сформированном рынке недвижимости наряду с жильем из старого жи-
лищного фонда предлагались совершенно новые виды строительной продукции – многоквар-
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тирные дома с различным обеспечением уровней проживания: комфорт-класс, элит-класс, пре-
миум-квартиры. С 2000 г. до 2009 г. увеличение строительства многоквартирного коммерческо-
го жилья и индивидуального домостроения привел к росту индекса ввода ежегодного объема 
жилья в 6 раз по сравнению с уровнем 1991–2000 гг. С 2009 по 2010 гг. на рынке строи тельства 
жилья наблюдается застой. В 2009 г. введено 6404 тыс. кв. м жилья, в 2010 г. – 6409 тыс. кв. м 
жилья. Отсутствие роста в данный период связано с глобальным кризисом на мировых рынках 
жилья 2008 г.

2011–2022 гг. – период, который можно характеризовать как современное жилищное строи-
тельство в Казахстане. В 2010 г. большая численность казахстанцев, вложивших деньги в до-
левое строительство, столкнулись с проблемами незавершенного строительства ожидаемого 
ими жилья с потерей собственных денег и другими жилищными проблемами. К тому же ранее 
выданные ипотечные кредиты банками второго уровня, привязанные к курсу доллара США 
из-за инфляции, оказались неподъемными для выплат ежемесячных ипотечных кредитов для 
большей части населения Казахстана. Доступность жилья для отдельных категорий казахстан-
цев становилась все затруднительнее. Принятые государственные жилищные программы спо-
собствовали ежегодному росту ввода нового жилья. Только в 2015 г. ввод нового жилья в стране 
достиг уровня 1988 г. Таким образом, для достижения уровня ежегодного строи тельства жилья 
советского периода (1988 г.) независимому Казахстану потребовалось 27 лет. Начиная с 2015 г. 
наблюдается ежегодный рост ввода объемов нового жилья, когда максимальное значение было 
в 2021 г. – 17 075,8 тыс. кв. м. С 2012 г. до 2022 г. инвестиции в жилищное строительство в 
Казахстане увеличились почти в 7 раз, при этом общая сумма государственных инвестиций 
составила свыше 565 млрд тенге, за счет которых за 10 лет построено свыше 15 млн кв. м до-
ступного жилья.

Строительство жилья за счет государственного инвестирования сопровождается механиз-
мами обеспечения доступным жильем и оценкой доступностью самого жилья. Проведенная 
оценка доступности жилья по предлагаемой методике авторов выявила степени доступности 
жилья для отдельных категорий населения по сравнению с ценами на конкурентном рынке 
жилья. Обеспечение жильем по специальным жилищным программам дает возможность уязви-
мым или малообеспеченным категориям населения увеличить доступность к государственному 
жилью по сравнению с коммерческим в 3–4 раза. 

Авторами настоящей статьи в ранее опубликованных результатах исследований нашли от-
ражение оценки доступности жилья в Казахстане с помощью модели D-HAQ и по предлагае-
мым авторами методикам, но по состоянию стоимости жилья на 2021 г. – начало 2022 г. и по 
жилищным программам, действовавшим до 2023 г. Наряду с представленными результатами 
исследования авторы ведут научные работы, связанные с данной темой: рынок жилья, доступ-
ность жилья, жилищное строительство, жилищно-коммунальное и городское хозяйство, эф-
фективность внедрения цифровизации в строительный сектор национальной экономики Казах-
стана. 

Информация о финансировании. Статья подготовлена в рамках реализации научного 
проекта № AP09260210, финансируемого Комитетом науки Министерства науки и высшего об-
разования Республики Казахстан.
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Андатпа
Мақаланың мақсаты – тұрғын үй құрылысының дамуын экономикалық тұрғыдан талдау және қазіргі 

кезеңдегі тұрғын үйдің қолжетімділігін бағалау. Жұмыста еліміздің тұрғын үй қорының жай-күйін, оның 
мен шік нысандары бойынша құрылымдық құрамын, Қазақстанның аймақтары бойынша бөлінуін зерттеу 
нәтижелері берілген. Еліміздің аумақтық құрылымдары бойынша салыстыру жүргізіліп, жаңа тұрғын үйлер-
дің пайдалануға берілуі талданды. Тұрғын үй құрылысының жеке, мемлекеттік және шетелдік сияқты ин-
вестиция көздері қарастырылды. Тұрғын үй құрылысын инвестициялау көздері бойынша көрсеткіштердің 
сандық арақатынасын талдау нәтижелері баяндалған. Тұрғын үй бағдарламалары бойынша мемлекеттік 
ин вестиция есебінен салынған қолжетімді тұрғын үйлерді жыл сайын пайдалануға беру талдауы берілген. 
2022 ж. қаңтар, маусым және желтоқсандағы жағдай бойынша Қазақстан өңірлеріндегі пәтерлердің таңдалған 
бағасы негізінде коммерциялық тұрғын үй қолжетімділігіне бағалау жүргізілді және Қазақстанның 2023 ж.  
дейінгі тұрғын үй бағдарламаларында орын алатын экономикалық құралдарды ескере отырып, тұрғын үй 
қолжетімділігіне бағалау жүргізілді. Мақала ҚР Ғылым және жоғары білім министрлігі Ғылым комитеті 
қаржыландыратын № AP09260210 ғылыми жобасын жүзеге асыру аясында дайындалды.

Тірек сөздер: тұрғын үй құрылысы, тұрғын үй, қолжетімділік индексі, тұрғын үй қоры, инвестициялар.
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CURRENT STATE OF hOUSING CONSTRUCTION 
AND ITS AVAILABILITY IN KAZAKhSTAN

Abstract
The purpose of this article is to analyze the development of housing construction and assess the affordability 

of housing at the present stage. The paper presents the results of a study of the state of the volume of the country’s 
housing stock, its structural composition by form of ownership, distribution by regions of Kazakhstan. The analysis 
of the commissioning of new housing, a comparison by the territorial structures of the country is given. The sources 
of investment in housing construction are considered: private, state and foreign. The results of the analysis of 
quantitative ratios of indicators by sources of investment in housing construction are presented. The analysis of the 
annual commissioning of affordable housing built under housing programs at the expense of public investment is 
presented. The assessment was made of the affordability of commercial housing based on the selected prices for 
apartments by regions of Kazakhstan (as of January, June and December 2022) and an assessment of the affordability 
of housing, taking into account the economic instruments that take place in the housing programs of Kazakhstan as of 
2023. The article was prepared as part of the implementation of the scientific project No. AP09260210, funded by the 
Science Committee of the Ministry of Science and Higher Education of the Republic of Kazakhstan.

Key words: housing construction, housing, affordability index, housing stock, investments.


