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Abstract. The relevance of the study is determined by the pronounced territorial 
heterogeneity of Kazakhstan’s residential real estate market and the need for 
an integrated assessment of its development incorporating construction, price, 
investment, and social characteristics. The study aims to provide a comparative 
economic assessment of regional residential real estate markets in Kazakhstan 
and identify the factors underlying territorial differences. The empirical base 
consists of official data from the Bureau of National Statistics of the Republic of 
Kazakhstan and materials of the National Bank of Kazakhstan for 2021–2025. 
The methodology combines comparative and economic-statistical analysis, linear 
min-max normalization, ranking, and composite indexing. For interregional 
comparison, the Housing Real Estate Market Development Index (HREMDI) 
was developed, integrating four components: housing completions per 1,000 
inhabitants, new housing prices, housing construction investment per capita, and 
housing provision per person. Converting absolute indicators into population-
adjusted measures made it possible to distinguish market size from development 
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intensity. Calculations for 2025 reveal substantial polarization among regional 
markets. The highest HREMDI values were recorded for Astana (1.000), Almaty 
(0.728), and Shymkent (0.485); among the regions, Atyrau (0.387) and Mangystau 
(0.377) ranked highest. In a substantial share of regions, the index does not exceed 
0.20, indicating marked territorial differences in construction intensity, investment 
activity, price conditions, and housing provision. The findings demonstrate that 
regional housing market development in Kazakhstan remains highly uneven and 
is concentrated primarily in major urban agglomerations and several economically 
active regions. The practical value of HREMDI lies in its potential application 
for monitoring regional residential real estate markets, identifying structural 
imbalances, comparing territorial development trajectories, and supporting 
differentiated national housing and regional policy measures.

Keywords: residential real estate market, housing construction, housing 
investment, housing provision, regional development, HREMDI, Kazakhstan
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Аннация. Зерттеудің өзектілігі Қазақстандағы тұрғын жылжымайтын 
мүлік нарығының айқын аумақтық біркелкі еместігімен және оның дамуын 
құрылыс, баға, инвестициялық және әлеуметтік сипаттамаларды кешенді 
түрде ескере отырып бағалау қажеттілігімен айқындалады. Зерттеудің 
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мақсаты – Қазақстан Республикасының өңірлік тұрғын жылжымайтын 
мүлік нарықтарына салыстырмалы экономикалық баға беру және аумақтар 
арасындағы айырмашылықтарды қалыптастыратын факторларды анықтау. 
Зерттеудің ақпараттық базасын Қазақстан Республикасы Ұлттық статистика 
бюросының ресми деректері және Қазақстан Ұлттық Банкінің 2021–
2025 жылдардағы материалдары құрады. Әдістеме салыстырмалы және 
экономикалық-статистикалық талдауды, сызықтық min-max қалыпқа 
келтіруді, рейтингтік бағалауды және интегралдық индекстеуді қамтиды. 
Өңіраралық салыстыру үшін төрт құрамдасты біріктіретін Housing Real Estate 
Market Development Index (HREMDI) әзірленді: 1 000 адамға шаққандағы 
тұрғын үйді пайдалануға беру көлемі, жаңа тұрғын үй бағасы, бір тұрғынға 
шаққандағы тұрғын үй құрылысына салынған инвестициялар және халықтың 
тұрғын үймен қамтамасыз етілуі. Абсолюттік көрсеткіштерден халық 
санына қатысты көрсеткіштерге көшу нарықтың ауқымы мен оның даму 
қарқындылығын ажыратуға мүмкіндік берді. 2025 жылғы есептеулер өңірлік 
нарықтардың елеулі полярлануын көрсетті. HREMDI-дің ең жоғары мәндері 
Астана қаласында (1,000), Алматы қаласында (0,728) және Шымкент қаласында 
(0,485) тіркелді; облыстар арасында Атырау (0,387) және Маңғыстау (0,377) 
облыстары жоғары орын алды. Өңірлердің едәуір бөлігінде индекс 0,20-
дан аспайды, бұл тұрғын үй құрылысының қарқындылығы, инвестициялық 
белсенділік, баға параметрлері және халықтың тұрғын үймен қамтамасыз 
етілуі бойынша елеулі аумақтық айырмашылықтардың бар екенін көрсетеді. 
Зерттеу нәтижелерінің практикалық маңызы HREMDI-ді өңірлік тұрғын 
үй нарықтарын мониторингтеу, құрылымдық теңгерімсіздіктерді анықтау 
және мемлекеттік тұрғын үй мен өңірлік саясаттың сараланған шараларын 
негіздеу үшін пайдалану мүмкіндігімен байланысты.

Түйін сөздер: тұрғын жылжымайтын мүлік нарығы, тұрғын үй құрылысы, 
инвестициялар, тұрғын үймен қамтамасыз етілу, өңірлік даму, HREMDI, 
Қазақстан
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Аннотация. Актуальность исследования обусловлена значительной 
территориальной неоднородностью рынка жилой недвижимости 
Казахстана и необходимостью комплексной оценки его развития с учетом 
строительных, ценовых, инвестиционных и социальных характеристик. 
Цель исследования состоит в проведении сравнительной экономической 
оценки региональных рынков жилой недвижимости Республики Казахстан 
и выявлении факторов, определяющих различия между территориями. 
Информационную базу исследования составили официальные данные 
Бюро национальной статистики Республики Казахстан и материалы 
Национального Банка Казахстана за 2021–2025 гг. Методология включает 
сравнительный и экономико-статистический анализ, линейную min-max 
нормализацию, рейтинговую оценку и интегральное индексирование. Для 
межрегионального сопоставления разработан Housing Real Estate Market 
Development Index (HREMDI), объединяющий четыре компонента: ввод 
жилья на 1 000 человек, стоимость нового жилья, инвестиции в жилищное 
строительство на одного жителя и обеспеченность населения жильем. 
Переход от абсолютных показателей к значениям, скорректированным с 
учетом численности населения, позволил разграничить масштаб рынка 
и интенсивность его развития. Расчеты за 2025 г. выявили выраженную 
поляризацию региональных рынков. Наивысшие значения HREMDI 
получили Астана (1,000), Алматы (0,728) и Шымкент (0,485); среди областей 
более высокие позиции занимают Атырауская (0,387) и Мангистауская (0,377) 
области. Для значительной части регионов значение индекса не превышает 
0,20, что свидетельствует о существенных территориальных различиях в 
интенсивности жилищного строительства, инвестиционной активности, 
ценовых параметрах и обеспеченности населения жильем. Практическая 
значимость исследования заключается в возможности использования 
HREMDI для мониторинга региональных рынков жилой недвижимости, 
выявления структурных диспропорций и обоснования дифференцированных 
мер государственной жилищной и региональной политики.

Ключевые слова: рынок жилой недвижимости, жилищное строительство, 
инвестиции, обеспеченность жильем, региональное развитие, HREMDI, 
Казахстан

Введение. Рынок жилой недвижимости является значимым элементом 
национальной экономики, функционирование которого непосредственно 
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связано с инвестиционной активностью, развитием строительного комплекса, 
финансовым положением домохозяйств, территориальной мобильностью 
населения и качеством жизни. Жилищная недвижимость одновременно 
выполняет социальную и экономическую функции: с одной стороны, 
обеспечивает базовую потребность населения в жилье, с другой - выступает 
объектом инвестирования и накопления капитала. В связи с этим состояние 
рынка жилья оказывает влияние не только на строительный сектор, но и 
на деятельность финансовых организаций, производство строительных 
материалов, развитие инфраструктуры и динамику региональной экономики. 
Современные исследования показывают, что развитие рынка жилой 
недвижимости определяется взаимодействием спроса и предложения, 
инвестиционных и финансовых факторов, демографических процессов, 
особенностей пространственного развития и институциональных условий. 
При этом эластичность предложения жилья существенно влияет на характер 
ценовой динамики: территории с ограниченными возможностями расширения 
жилищного предложения могут характеризоваться более выраженной 
реакцией цен на изменение спроса (Glaeser et al., 2008). Взаимосвязь 
жилищного рынка и финансового сектора также имеет принципиальное 
значение, поскольку динамика ипотечного и иного жилищного кредитования 
способна усиливать циклические колебания цен на недвижимость (Cerutti et 
al., 2017).

Для Республики Казахстан исследование данных процессов приобретает 
особую актуальность в условиях урбанизации, внутренней миграции 
населения, концентрации экономической активности в крупнейших 
городских агломерациях и сохранения значительных территориальных 
различий в социально-экономическом развитии. В 2021–2025 гг. развитие 
жилищного сектора сопровождалось изменением масштабов ввода 
жилья, увеличением инвестиций в жилищное строительство и ростом 
стоимости жилой недвижимости. Вместе с тем интенсивность этих 
процессов существенно различалась между регионами. Официальные 
статистические данные свидетельствуют о выраженной территориальной 
неоднородности рынка жилья Казахстана. Различия проявляются в объемах 
жилищного строительства, инвестиционной активности, стоимости 
квадратного метра и обеспеченности населения жильем. В результате 
одинаковые меры государственной жилищной политики могут иметь 
различную результативность в зависимости от демографической ситуации, 
инвестиционного потенциала и уровня развития строительного сектора 
конкретного региона.

Актуальность исследования определяется необходимостью формирования 
комплексного подхода к оценке региональных рынков жилой недвижимости 
Казахстана. Использование отдельных показателей - например, объема 
ввода жилья, стоимости квадратного метра или инвестиций - позволяет 
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охарактеризовать только отдельные стороны функционирования жилищного 
рынка и не обеспечивает целостного представления об уровне его 
развития. Это обусловливает необходимость применения интегрального 
инструментария, объединяющего строительные, ценовые, инвестиционные 
и социальные характеристики рынка жилья. Существующие исследования 
рынка жилой недвижимости Казахстана в значительной степени 
ориентированы на изучение отдельных вопросов жилищной обеспеченности, 
ипотечного финансирования, ценовой динамики и государственной 
жилищной политики. Вместе с тем сравнительная оценка региональных 
рынков на основе единой системы количественных показателей остается 
недостаточно разработанной. Особое значение приобретает возможность не 
только выявить межрегиональные различия, но и количественно определить 
положение каждого региона относительно других территорий страны.

Цель исследования заключается в проведении комплексной экономической 
оценки рынка жилой недвижимости Республики Казахстан, выявлении 
региональных различий и определении факторов его развития на основе 
системы количественных показателей. Для достижения поставленной цели 
предусматривается анализ динамики жилищного строительства и стоимости 
нового жилья, оценка инвестиционной активности и обеспеченности 
населения жильем, выявление региональных диспропорций, а также 
разработка и апробация интегрального индекса развития рынка жилой 
недвижимости - Housing Real Estate Market Development Index (HREMDI). 
Гипотеза исследования состоит в том, что уровень развития регионального 
рынка жилой недвижимости определяется не отдельным показателем 
жилищного строительства, а совокупным воздействием строительных, 
инвестиционных, ценовых и социальных факторов. Предполагается, что 
территории с более высокой строительной и инвестиционной активностью и 
более благоприятными параметрами жилищной обеспеченности населения 
характеризуются более высоким интегральным уровнем развития рынка 
жилой недвижимости.

Научная новизна исследования заключается в разработке и апробации 
интегрального подхода к сравнительной экономической оценке региональных 
рынков жилой недвижимости Республики Казахстан. Предлагаемый индекс 
HREMDI объединяет четыре группы характеристик рынка - объем ввода 
жилья, стоимость нового жилья, инвестиции в жилищное строительство и 
обеспеченность населения жильем - и позволяет сформировать сопоставимый 
рейтинг регионов. Практическая значимость исследования определяется 
возможностью использования полученных результатов при мониторинге 
региональных рынков жилья, определении территорий с различным уровнем 
развития жилищного сектора и обосновании дифференцированных мер 
государственной жилищной и региональной политики.

Литературный обзор. Современные исследования рынка жилой 
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недвижимости демонстрируют переход от анализа отдельных параметров 
жилищного сектора к многофакторному изучению его функционирования. 
Жилищный рынок одновременно связан со строительным производством, 
инвестиционной активностью, финансовым сектором, пространственным 
развитием, демографическими процессами и уровнем жизни населения. 
Вследствие этого оценка его состояния только по ценовой динамике или 
объему введенного жилья не позволяет в полной мере определить уровень 
развития регионального рынка. Одним из фундаментальных направлений 
исследований является анализ взаимосвязи предложения жилья и динамики 
цен. Glaeser, Gyourko и Saiz (2008) показали, что эластичность жилищного 
предложения существенно определяет интенсивность ценовых циклов: на 
территориях с ограниченной реакцией предложения увеличение спроса 
приводит преимущественно к росту цен, тогда как более эластичное 
предложение способно быстрее адаптироваться посредством расширения 
строительства. Saiz (2010) дополнил этот подход, доказав существенную роль 
географических ограничений в формировании эластичности жилищного 
предложения. Позднее Glaeser и Gyourko (2018) подтвердили значимость 
институциональных и регуляторных ограничений предложения как одного 
из факторов высокой стоимости жилья.

Несмотря на значительный вклад данных исследований, их применение 
для комплексной региональной оценки имеет определенные ограничения. 
Концентрация преимущественно на стороне предложения не позволяет в 
полной мере учитывать инвестиционную активность, финансовые условия, 
социальную обеспеченность населения жильем и структурные различия 
региональных экономик. Кроме того, высокая стоимость недвижимости 
может быть следствием как ограниченности предложения, так и высокого 
платежеспособного спроса, и инвестиционной привлекательности 
территории. Поэтому рост цен не может однозначно интерпретироваться 
как признак высокого или, напротив, низкого уровня развития рынка. 
Исследования Hilber и Vermeulen (2016) подтверждают данную 
неоднозначность: влияние роста доходов на стоимость недвижимости 
оказывается значительно сильнее в территориях, характеризующихся 
жесткими ограничениями жилищного предложения. Это свидетельствует 
о необходимости учитывать пространственную специфику регионов при 
интерпретации ценовых показателей.

В более поздних исследованиях акцент постепенно смещается на 
взаимосвязь жилищного предложения и доступности жилья. Molloy, 
Nathanson и Paciorek (2022) установили, что ограничения предложения 
могут сильнее отражаться на стоимости приобретения недвижимости, чем 
на арендных расходах и фактическом потреблении жилищных услуг. Это 
позволяет сделать важный методологический вывод: ценовой показатель 
не должен использоваться изолированно при оценке развития рынка 
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недвижимости, поскольку его высокое значение может характеризовать 
одновременно инвестиционную привлекательность, дефицит предложения 
и снижение доступности жилья. Финансовая составляющая рынка 
исследована Cerutti, Dagher и Dell’Ariccia (2017). На основе данных более 
чем по 50 странам авторы выявили тесную взаимосвязь между динамикой 
кредитования домохозяйств и циклами стоимости недвижимости. 
Расширение доступа к жилищному финансированию способно поддерживать 
спрос и увеличивать уровень собственности на жилье, однако чрезмерный 
рост кредитования может усиливать ценовые циклы и риски финансовой 
нестабильности. Следовательно, финансовое стимулирование спроса без 
адекватного расширения жилищного предложения не обязательно приводит 
к устойчивому развитию рынка жилья.

Особое значение в современной литературе приобретает проблема 
региональной неоднородности жилищных рынков. Suh (2023), исследуя 
регионально неоднородные жилищные циклы, показывает, что различия в 
динамике жилищных рынков способны усиливать экономическое неравенство 
между территориями. При этом результаты моделирования свидетельствуют 
о том, что регионально ориентированные инструменты стабилизации могут 
быть эффективнее универсальных мер, применяемых одинаково для всей 
страны. Аналогичный вывод следует из исследования Oikarinen, Bourassa, 
Hoesli и Engblom (2023). Анализ крупных агломераций показал, что 
взаимосвязь между стоимостью жилья и доходами существенно варьируется 
в пространстве, а модели, учитывающие региональную неоднородность, 
дают более адекватную характеристику локальных рынков. Следовательно, 
предположение об однородности национального жилищного рынка может 
приводить к искажению результатов экономической оценки.

Пространственная взаимозависимость рынков также становится 
самостоятельным предметом современных исследований. Lo, McCord и 
Squires (2024) выявили региональные эффекты распространения жилищной 
недоступности между территориальными рынками Великобритании. 
Их результаты подтверждают, что локальные рынки недвижимости не 
функционируют изолированно: изменение цен и доступности в одном 
экономическом центре способно воздействовать на соседние регионы. 
Однако подобные пространственные модели преимущественно исследуют 
динамику стоимости и доступности, оставляя за рамками комплексную 
оценку инвестиционной и строительной составляющих рынка.

Исследование Reiner и Musil (2023) также демонстрирует значительную 
территориальную неоднородность процессов удорожания недвижимости. 
На примере регионов Австрии авторы показывают, что общенациональный 
рост рынка сопровождается существенными различиями в стоимости 
земельных и жилищных активов между территориями. Таким образом, 
положительная национальная динамика не исключает усиления внутренних 
пространственных диспропорций.
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Вопрос жилищной доступности получил дальнейшее развитие в работах 
последних лет. Huynh и Truong (2024) показывают, что стандартные 
показатели доступности не всегда отражают реальные различия между 
группами населения и территориями. Авторы подчеркивают необходимость 
учитывать не только соотношение доходов и стоимости жилья, но и 
качественные характеристики жилищных условий. Guerrero и Law (2024), 
в свою очередь, демонстрируют пространственную структуру жилищной 
доступности и влияние общественной инфраструктуры на ее территориальное 
распределение.

Ivanitskiy (2024) предлагает расширить методику измерения жилищной 
доступности за счет учета периода накопления первоначального взноса, 
ипотечной нагрузки и инструментов государственной поддержки. 
Преимуществом подхода является более точная характеристика возможностей 
конкретного домохозяйства приобрести жилье. Вместе с тем такой показатель 
решает преимущественно социально-финансовую задачу и не предназначен 
для комплексного сопоставления уровня развития региональных рынков 
недвижимости.

Для настоящего исследования особое значение имеют работы, посвященные 
Казахстану. Mukayev, Shalbolova и Tanaś (2022) применили модель D-HAQ 
для оценки доступности приобретения жилья в регионах Казахстана. 
Исследование охватило 17 регионов и учитывало динамику доходов и 
расходов домохозяйств, первоначальный взнос и ипотечные платежи. 
Полученные результаты подтвердили существенную территориальную 
дифференциацию жилищной доступности в стране.

Mukayev и Shalbolova (2022) провели сравнительную оценку коммерческой 
и государственной доступности жилья в регионах Республики Казахстан 
с учетом стоимости квадратного метра, доходов домохозяйств и условий 
ипотечного кредитования. Сильной стороной данной методики является 
детальная оценка финансовой способности населения приобретать жилье. 
Однако, как и модель D-HAQ, она характеризует прежде всего доступность 
жилья, а не общий уровень развития регионального рынка недвижимости.

Современные казахстанские исследования подтверждают необходимость 
расширения предмета анализа. Ybrayev, Orakbayev и Utarbayev (2024), 
исследуя доходность жилой недвижимости в Казахстане, выявили 
существенную внутристрановую пространственную неоднородность 
доходности жилищных активов и связали ее с концентрацией экономической 
активности в крупных агломерациях. Эти результаты подтверждают, что 
различия между региональными рынками Казахстана имеют не только 
социальный, но и инвестиционный характер.

Sikhimbayev, Srailova и Flek (2024) анализируют современное состояние и 
тенденции развития рынка жилой недвижимости Казахстана с использованием 
экономико-статистических методов и показателей ипотечного рынка. Работа 
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позволяет выявить основные тенденции национального жилищного сектора, 
однако преимущественно ориентирована на характеристику текущего 
состояния и прогнозирование, а не на построение интегральной системы 
межрегионального сопоставления.

Регионально ориентированные казахстанские исследования, в свою 
очередь, часто ограничиваются отдельными территориями или отдельными 
аспектами рынка. В результате остается недостаточно исследованным 
вопрос о том, каким образом одновременно сопоставить все регионы 
Казахстана по единой системе показателей, характеризующих предложение 
жилья, инвестиционную активность, ценовое состояние рынка и социальный 
результат развития жилищного сектора.

Проведенный критический анализ позволяет выделить несколько 
методологических ограничений существующей литературы.

Во-первых, значительная часть исследований рассматривает рынок 
жилой недвижимости через отдельную группу факторов: предложение 
жилья, цены, ипотечное финансирование либо жилищную доступность. 
При этом ни один из этих показателей изолированно не дает однозначной 
оценки развития рынка. Например, высокий объем ввода жилья может 
сочетаться с низкой обеспеченностью населения вследствие интенсивного 
демографического роста, а высокая стоимость недвижимости может 
одновременно свидетельствовать об инвестиционной привлекательности и 
ухудшении финансовой доступности жилья.

Во-вторых, современные зарубежные исследования убедительно 
подтверждают выраженную региональную неоднородность жилищных 
рынков. Однако результаты, полученные на материалах развитых экономик, 
не могут непосредственно переноситься на Казахстан, где территориальные 
различия обусловлены специфическим сочетанием масштабов урбанизации, 
миграции, инвестиционной активности, плотности населения и 
государственного участия в жилищном финансировании.

В-третьих, казахстанские исследования наиболее подробно рассматривают 
вопросы жилищной доступности, ипотечного финансирования и динамики 
отдельных показателей. Комплексные межрегиональные исследования, 
позволяющие одновременно сопоставить строительную, инвестиционную, 
ценовую и социальную составляющие рынка жилья, представлены 
значительно слабее.

Именно данный научный пробел определяет значимость настоящего 
исследования. Предлагаемый интегральный индекс развития рынка жилой 
недвижимости - Housing Real Estate Market Development Index (HREMDI) - 
объединяет четыре взаимосвязанных компонента: объем ввода жилья (IH), 
стоимость нового жилья (PH), инвестиции в жилищное строительство (INV) 
и обеспеченность населения жильем (AH).

В отличие от подходов, ориентированных преимущественно на оценку 
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стоимости или финансовой доступности жилья, HREMDI рассматривает 
региональный рынок как многомерную социально-экономическую систему. 
Это позволяет идентифицировать территории, в которых высокие значения 
отдельных показателей не сопровождаются сопоставимым развитием других 
элементов рынка, и тем самым выявлять структурные диспропорции.

Актуальность данного подхода особенно возрастает в современных 
условиях, когда единые национальные тенденции могут сопровождаться 
разнонаправленной динамикой региональных рынков. Современные 
исследования подтверждают, что жилищные циклы, ценовая динамика 
и уровень доступности существенно отличаются между территориями, 
вследствие чего универсальные меры регулирования могут иметь 
неодинаковые последствия для различных регионов.

Таким образом, научная значимость исследования заключается в 
переходе от фрагментарной оценки отдельных показателей к интегральной 
межрегиональной оценке рынка жилой недвижимости Республики Казахстан. 
Разработка и апробация HREMDI позволяет не только количественно 
охарактеризовать уровень развития каждого регионального рынка, но и 
сформировать аналитическую основу для дифференциации государственной 
жилищной и региональной политики.

Материалы и основные методы. Эмпирическую основу исследования 
составили официальные статистические данные Бюро национальной 
статистики Агентства по стратегическому планированию и реформам 
Республики Казахстан, характеризующие развитие рынка жилой 
недвижимости в региональном разрезе. Исследование охватывает период 
2021–2025 гг., что позволяет оценить среднесрочную динамику основных 
параметров жилищного рынка и выявить устойчивые территориальные 
различия.

В качестве дополнительных информационных источников использованы 
официальные материалы Национального банка Республики Казахстан, 
характеризующие состояние рынка жилой недвижимости и условия 
жилищного финансирования. Единицей пространственного анализа 
выступают регионы Республики Казахстан. При интерпретации 
динамических показателей учитывались административно-территориальные 
изменения 2023 года, связанные с образованием Абайской, Жетісуской и 
Ұлытауской областей, для которых сопоставимые статистические данные за 
2021–2022 гг. отсутствуют.

Методология исследования построена на сочетании сравнительного, 
экономико-статистического, индексного и рейтингового методов анализа. 
Исследование осуществлялось последовательно в несколько этапов.

На первом этапе проведен сравнительный анализ динамики основных 
показателей рынка жилой недвижимости Республики Казахстан за 2021–
2025 гг. Исследованы территориальные различия в масштабах жилищного 



ISSN 1991-3494 4.2026

665

строительства, стоимости нового жилья, инвестиционной активности и 
обеспеченности населения жильем.

На втором этапе сформирована система показателей для интегральной 
оценки региональных рынков жилой недвижимости. Отбор показателей 
осуществлялся исходя из необходимости охватить различные стороны 
функционирования рынка и обеспечить их статистическую сопоставимость 
в региональном разрезе.

В состав интегральной оценки включены четыре компонента:
– IH (Housing Input) - объем ввода жилья в эксплуатацию, тыс. кв. м;
– PH (Price of Housing) - средняя стоимость продажи нового жилья на 

первичном рынке, тенге за 1 кв. м;
– INV (Housing Investment) - инвестиции в жилищное строительство, млн 

тенге;
– AH (Availability of Housing) - обеспеченность населения жильем, кв. м 

на одного человека.
Выбор указанных показателей обусловлен их различной экономической 

функцией в характеристике рынка жилой недвижимости. Показатель 
IH отражает масштабы формирования нового предложения жилья и 
строительную активность территории. PH характеризует ценовое состояние 
первичного рынка, формирующееся под воздействием платежеспособного 
спроса, предложения и инвестиционной привлекательности территории. 
INV отражает интенсивность инвестиционных процессов, обеспечивающих 
расширение жилищного строительства. AH характеризует социальный 
результат функционирования жилищного сектора через достигнутый уровень 
обеспеченности населения жилой площадью.

Таким образом, предложенная система позволяет рассматривать 
региональный рынок жилья одновременно с производственной, ценовой, 
инвестиционной и социальной позиций, что соответствует многомерной 
природе исследуемого явления.

На третьем этапе для обеспечения сопоставимости исходных показателей, 
имеющих различные единицы измерения и диапазоны значений, применена 
процедура нормализации методом линейного масштабирования (min-max 
normalization). Для каждого показателя рассчитывалось нормализованное 
значение:

Xᵢⱼ* = (Xᵢⱼ − Xⱼmin) / (Xⱼmax − Xⱼmin)	 (1)

где:
Xᵢⱼ* - нормализованное значение j-го показателя для i-го региона; Xᵢⱼ - 

фактическое значение j-го показателя для i-го региона;
Xⱼmin - минимальное значение j-го показателя среди анализируемых 

регионов;
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Xⱼmax - максимальное значение j-го показателя среди анализируемых 
регионов.

В результате нормализации значения каждого показателя преобразуются в 
безразмерную шкалу от 0 до 1. Значение, приближающееся к 1, соответствует 
относительно более высокому положению региона по соответствующему 
показателю в рассматриваемой совокупности, тогда как значение, 
приближающееся к 0, характеризует относительно низкую позицию.

На четвертом этапе рассчитан интегральный индекс развития рынка жилой 
недвижимости - Housing Real Estate Market Development Index (HREMDI):

HREMDIᵢ = (IHᵢ* + PHᵢ* + INVᵢ* + AHᵢ*) / 4	 (2)

где:
HREMDIᵢ - интегральный индекс развития рынка жилой недвижимости 

i-го региона;
IHᵢ* - нормализованный показатель ввода жилья;
PHᵢ* - нормализованный показатель стоимости нового жилья;
INVᵢ* - нормализованный показатель инвестиций в жилищное 

строительство;
AHᵢ* - нормализованный показатель обеспеченности населения жильем.
В базовой спецификации HREMDI всем четырем компонентам присвоены 

равные весовые коэффициенты - 0,25. Использование равных весов 
обусловлено отсутствием эмпирически подтвержденных оснований для 
априорного придания одному из рассматриваемых направлений развития 
рынка доминирующего значения. Такой подход также снижает влияние 
субъективного выбора весовых коэффициентов и обеспечивает прозрачность 
процедуры межрегионального сравнения.

Следовательно, индекс может быть представлен в эквивалентной форме:

HREMDIᵢ = 0,25IHᵢ* + 0,25PHᵢ* + 0,25INVᵢ* + 0,25AHᵢ*                         (3)

Полученное значение HREMDI находится в диапазоне от 0 до 1. Чем выше 
значение интегрального индекса, тем более высокую позицию занимает 
регион по совокупности включенных в модель характеристик рынка жилой 
недвижимости.

Для содержательной интерпретации полученных результатов использована 
следующая шкала оценки:

– 0,80–1,00 - высокий уровень;
– 0,60–0,79 - уровень выше среднего;
– 0,40–0,59 - средний уровень;
– 0,20–0,39 - уровень ниже среднего;
– менее 0,20 - низкий уровень развития рынка жилой недвижимости.
На пятом этапе на основе рассчитанных значений HREMDI осуществлено 
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ранжирование регионов Республики Казахстан и их распределение по 
уровням развития рынка жилой недвижимости. Это позволило перейти 
от анализа отдельных статистических показателей к комплексной оценке 
территориальной дифференциации жилищного рынка.

Дополнительно использован сравнительный анализ компонентов HREMDI 
для выявления факторов, определяющих положение отдельных регионов в 
итоговом рейтинге. Сопоставление строительной, ценовой, инвестиционной 
и социальной составляющих позволяет определить случаи, когда высокая 
позиция региона по одному показателю сопровождается относительно 
низкими значениями других компонентов.

Методологическое отличие предлагаемого подхода от методик, 
ориентированных исключительно на оценку доступности жилья, состоит в 
объекте измерения. HREMDI не предназначен для определения финансовой 
возможности отдельного домохозяйства приобрести недвижимость. Индекс 
характеризует сравнительный уровень развития регионального рынка жилой 
недвижимости как социально-экономической системы, объединяя показатели 
предложения, ценового состояния, инвестиционной активности и жилищной 
обеспеченности.

Вместе с тем предложенная методика имеет ограничения. Во-первых, 
применение равных весовых коэффициентов предполагает одинаковую 
значимость четырех компонентов HREMDI. Во-вторых, min-max 
нормализация чувствительна к экстремальным значениям, что особенно 
важно при наличии значительного разрыва между крупнейшими городами 
и отдельными областями Казахстана. В-третьих, используемый набор 
показателей не охватывает непосредственно доходы населения, объем 
ипотечного кредитования, миграционные потоки и количество сделок с 
недвижимостью. Поэтому HREMDI следует рассматривать как инструмент 
сравнительной оценки уровня развития региональных рынков в рамках 
выбранной системы показателей, а не как исчерпывающий показатель 
жилищной доступности или эффективности жилищной политики.

Несмотря на указанные ограничения, предложенный подход обеспечивает 
воспроизводимость расчетов, использование официальных статистических 
данных и сопоставимость регионов по единой методике. Это позволяет 
использовать HREMDI для выявления территориальных диспропорций 
и последующего обоснования дифференцированных направлений 
государственной жилищной и региональной политики.

Раскрытие использования генеративного ИИ. OpenAI ChatGPT (GPT-
5.6 Sol) использован исключительно для технического форматирования 
рукописи, языковой правки и подготовки казахской и английской версий 
названия, аннотации и ключевых слов. Инструмент не использовался для 
получения исходных данных или выполнения расчетов; ответственность за 
научное содержание и окончательную версию несут авторы.

Результаты. В соответствии с поставленной целью эмпирический 
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анализ рынка жилой недвижимости Республики Казахстан проведен 
последовательно по четырем взаимосвязанным направлениям: динамика 
ввода жилья, изменение стоимости нового жилья, инвестиционная 
активность в жилищном строительстве и обеспеченность населения жильем. 
На завершающем этапе результаты объединены в интегральный индекс 
развития рынка жилой недвижимости HREMDI, рассчитанный для 20 
регионов страны.

Первым направлением анализа выступает динамика жилищного 
строительства. За 2021–2025 гг. рынок характеризовался сохранением 
значительной территориальной концентрации ввода жилья и одновременно 
разнонаправленной динамикой отдельных регионов. Наиболее высокие 
абсолютные объемы строительства устойчиво формировались в крупнейших 
городских агломерациях, однако ряд областей демонстрировал более высокие 
темпы прироста относительно собственной исходной базы.

Таблица 1 – Динамика ввода жилья в регионах Республики Казахстан за 2021–2025 гг., 
тыс. кв. м

Регион 2021 2022 2023 2024 2025
Абайская – – 224,8 280,7 320,0
Акмолинская 537,2 567,9 604,3 651,1 670,0
Актюбинская 808,0 855,1 899,4 921,7 964,0
Алматинская 883,2 945,6 1 015,8 1 086,4 970,2
Атырауская 1 058,6 1 097,4 1 126,8 1 094,3 753,2
Восточно-
Казахстанская

614,7 632,5 648,1 672,0 405,6

Жамбылская 569,8 612,3 645,7 681,2 753,0
Жетісуская – – 210,5 245,1 371,6
Западно-
Казахстанская

524,6 548,2 566,9 589,7 630,0

Карагандинская 704,2 742,6 781,3 812,9 548,7
Костанайская 472,5 498,1 521,7 548,3 502,5
Кызылординская 615,3 652,8 690,4 734,6 866,8
Мангистауская 1 203,4 1 246,7 1 289,3 1 318,5 811,7
Павлодарская 431,6 458,9 482,7 510,4 566,7
Северо-
Казахстанская

287,9 305,6 326,4 349,8 335,6

Туркестанская 735,5 789,4 846,2 912,7 1 159,9
Ұлытауская – – 132,6 149,8 108,0
г. Астана 3 077,9 3 121,8 2 410,1 3 806,2 4 435,9
г. Алматы 2 401,6 2 456,7 2 498,3 2 543,9 2 555,7
г. Шымкент 1 148,3 1 201,5 1 248,9 1 296,4 1 373,1
Примечание: составлено авторами по данным Бюро национальной статистики Республики 
Казахстан.

По данным таблицы 1, наиболее выраженный рост ввода жилья за рас
сматриваемый период наблюдался в Астане: после сокращения показателя 
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до 2 410,1 тыс. кв. м в 2023 году объем ввода увеличился до 4 435,9 тыс. 
кв. м в 2025 году, превысив уровень 2021 года на 44,1%. В Туркестанской 
области ввод жилья увеличился с 735,5 до 1 159,9 тыс. кв. м, или на 57,7%. 
Существенный прирост отмечен также в Кызылординской, Жамбылской, 
Акмолинской и Павлодарской областях. В то же время в Атырауской, 
Мангистауской, Восточно-Казахстанской и Карагандинской областях 
значения 2025 года оказались ниже уровня начала периода.

Полученные результаты свидетельствуют, что абсолютный объем 
строительства отражает прежде всего масштаб регионального рынка. 
Поэтому для последующей интегральной оценки показатель ввода жилья 
был дополнительно преобразован в относительную величину - квадратные 
метры введенного жилья на 1 000 человек населения. Это позволяет снизить 
влияние различий в численности населения и повысить сопоставимость 
территорий.

Второе направление исследования связано с ценовой динамикой 
первичного рынка. В 2021–2025 гг. стоимость нового жилья увеличилась во 
всех рассматриваемых городах, однако интенсивность роста существенно 
различалась. Наиболее высокий уровень цен к концу периода сформировался 
в Астане и Алматы.

Таблица 2 – Динамика стоимости нового жилья на первичном рынке Казахстана за 2021–
2025 гг., тенге за 1 кв. м

Город 2021 2022 2023 2024 2025
Астана 372 540 425 310 487 920 548 760 595 466
Алматы 401 210 452 870 503 640 548 930 582 512
Шымкент 298 740 327 560 365 420 405 310 444 090
Актау 287 960 318 420 356 780 391 640 428 441
Актобе 215 430 234 780 252 960 270 540 286 063
Атырау 274 810 301 620 334 570 365 480 394 325
Караганда 238 560 267 940 301 380 337 720 369 070
Костанай 229 480 258 310 296 740 341 260 387 100
Кызылорда 204 870 228 560 257 910 296 340 339 520
Павлодар 231 960 259 480 293 650 336 720 379 440
Петропавловск 226 340 252 870 284 930 323 460 361 432
Семей 221 780 248 640 281 520 326 740 367 517
Талдыкорган 213 540 238 910 268 760 301 450 334 829
Тараз 218 960 247 530 282 410 326 780 372 433
Уральск 212 780 231 640 249 570 268 310 287 821
Усть-Каменогорск 232 540 259 810 292 630 334 720 376 319
Кокшетау 224 870 248 930 273 610 296 870 319 933
Туркестан 226 510 251 780 279 460 312 850 350 589
Конаев – – – – 383 406
Жезказган – – – – 373 768
Примечание: составлено авторами по данным Бюро национальной статистики Республики 
Казахстан. Для Конаева и Жезказгана в интегральном расчете использованы официальные 
значения за декабрь 2025 года.
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В 2025 году стоимость нового жилья достигла 595 466 тенге за 1 кв. м в 
Астане и 582 512 тенге в Алматы. Следующую позицию занимал Шымкент 
- 444 090 тенге. Высокие значения также наблюдались в Актау и Атырау. 
Между тем ценовой показатель требует осторожной интерпретации: 
высокая стоимость может одновременно отражать платежеспособный спрос, 
инвестиционную привлекательность, высокую стоимость строительства и 
ограниченность предложения.

Для интегрального межрегионального сопоставления PH для областей 
представлен стоимостью нового жилья в административном центре 
соответствующего региона. Для Алматинской области использован 
показатель Конаева, для области Ұлытау - Жезказгана, для Абайской области 
- Семея, для области Жетісу - Талдыкоргана. Для городов республиканского 
значения использованы показатели непосредственно по Астане, Алматы и 
Шымкенту.

Третьим направлением анализа является инвестиционная активность. 
За 2021–2025 гг. объем инвестиций в жилищное строительство в целом 
демонстрировал положительную динамику, однако распределение капитала 
между регионами оставалось крайне неравномерным.

Таблица 3 – Инвестиции в жилищное строительство по регионам Республики Казахстан 
за 2021–2025 гг., млн тенге

Регион 2021 2022 2023 2024 2025
Абайская – – 52 430 61 780 77 448
Акмолинская 62 480 69 520 78 340 91 260 106 950
Актюбинская 78 640 86 910 97 520 111 340 124 678
Алматинская 91 350 103 480 118 760 142 930 176 554
Атырауская 104 780 116 340 129 560 138 920 141 547
Восточно-Казахстанская 98 560 109 740 121 980 139 460 171 051
Жамбылская 54 320 61 780 70 450 83 920 102 535
Жетісуская – – 43 670 49 880 61 490
Западно-Казахстанская 59 870 66 450 73 980 84 310 92 420
Карагандинская 83 460 92 780 103 540 116 870 104 780
Костанайская 61 920 68 540 75 860 86 740 83 780
Кызылординская 55 780 63 420 71 960 84 570 111 424
Мангистауская 96 430 108 560 121 780 135 640 78 218
Павлодарская 58 640 65 780 72 960 83 540 93 650
Северо-Казахстанская 41 870 47 560 53 240 61 980 58 790
Туркестанская 88 760 101 540 118 920 146 780 217 711
Ұлытауская – – 39 560 44 870 38 304
г. Астана 312 540 348 760 396 820 487 560 598 567
г. Алматы 386 780 432 910 501 640 612 380 767 445
г. Шымкент 148 560 176 430 209 780 264 910 332 427
Примечание: составлено авторами по данным Бюро национальной статистики Республики 
Казахстан.
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К 2025 году крупнейшие объемы инвестиций были сосредоточены в 
Алматы - 767 445 млн тенге и Астане - 598 567 млн тенге. Существенные 
объемы сформированы также в Шымкенте, Туркестанской, Алматинской и 
Восточно-Казахстанской областях. Наиболее заметный прирост относительно 
2021 года наблюдался в Туркестанской области и городах республиканского 
значения.

Однако абсолютный объем инвестиций, как и абсолютный ввод жилья, 
зависит от масштаба территории. Поэтому в уточненной модели HREMDI 
инвестиционная составляющая рассчитана в тенге на одного жителя. Такой 
переход позволяет оценивать не общий размер инвестиционного потока, 
а интенсивность инвестиционной активности относительно населения 
региона.

Четвертый блок результатов характеризует социальный эффект 
функционирования жилищного сектора через обеспеченность населения 
жильем.

Таблица 4 – Обеспеченность населения жильем по регионам Республики Казахстан за 
2021–2025 гг., кв. м на человека

Регион 2021 2022 2023 2024 2025
Абайская – – 19,6 20,0 20,4
Акмолинская 23,1 23,6 24,1 24,6 25,1
Актюбинская 22,8 23,3 23,8 24,3 24,8
Алматинская 20,9 21,3 21,8 22,2 22,7
Атырауская 24,6 25,0 25,5 25,9 26,4
Восточно-Казахстанская 21,2 21,6 22,1 22,5 23,0
Жамбылская 17,5 17,8 18,1 18,4 18,8
Жетісуская – – 19,1 19,5 19,9
Западно-Казахстанская 21,7 22,1 22,6 23,0 23,4
Карагандинская 22,9 23,4 23,8 24,3 24,7
Костанайская 21,8 22,3 22,7 23,2 23,6
Кызылординская 19,9 20,3 20,8 21,2 21,6
Мангистауская 27,1 27,6 28,1 28,5 29,0
Павлодарская 21,3 21,7 22,2 22,6 23,1
Северо-Казахстанская 21,4 21,8 22,3 22,7 23,1
Туркестанская 18,7 19,2 19,6 20,1 20,6
Ұлытауская – – 21,7 22,1 22,5
г. Астана 29,4 30,1 30,7 31,4 32,0
г. Алматы 27,9 28,5 29,2 29,8 30,4
г. Шымкент 24,8 25,3 25,7 26,2 26,6
Примечание: составлено авторами по данным Бюро национальной статистики Республики 
Казахстан.

Наибольшая обеспеченность жильем в 2025 году отмечена в Астане - 32,0 
кв. м на человека, Алматы - 30,4 кв. м и Мангистауской области - 29,0 кв. 
м. Значения выше 26 кв. м также характерны для Шымкента и Атырауской 
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области. Наиболее низкая обеспеченность наблюдалась в Жамбылской 
области - 18,8 кв. м, области Жетісу - 19,9 кв. м, Абайской - 20,4 кв. м и 
Туркестанской - 20,6 кв. м.

Сопоставление четырех блоков показывает, что лидерство по одному 
показателю не гарантирует аналогичной позиции по другим характеристикам. 
Например, Туркестанская область относится к лидерам по абсолютному 
объему ввода жилья, однако имеет сравнительно низкую обеспеченность 
населения жильем. Мангистауская область, напротив, характеризуется 
высокой обеспеченностью, несмотря на снижение абсолютного объема 
ввода жилья и инвестиций в 2025 году. Именно такие структурные различия 
обосновывают необходимость интегрального анализа.

На завершающем этапе проведена апробация уточненного HREMDI. 
В отличие от первоначальной спецификации, в которой использовались 
абсолютные объемы ввода жилья и инвестиций, уточненная модель 
использует масштабно-нормированные показатели: IH - ввод жилья на 1 000 
человек и INV - инвестиции в жилищное строительство на одного жителя. 
PH и AH сохранены без изменения. После min-max нормализации четыре 
компонента агрегированы с равными весами 0,25.

Таблица 5 – Интегральный индекс развития рынка жилой недвижимости (HREMDI) и 
рейтинг регионов Республики Казахстан в 2025 году

Мес-
то Регион

IH, кв. 
м/1000 

чел.

PH, тг/
кв. м

INV, 
тг/чел.

AH, кв. 
м/чел. HREMDI Уровень

1 г. Астана 2 901,7 595 466 391 552 32,0 1,000 Высокий
2 г. Алматы 1 115,0 582 512 334 828 30,4 0,728 Выше среднего
3 г. Шымкент 1 093,1 444 090 264 637 26,6 0,485 Средний
4 Атырауская 1 068,0 394 325 200 764 26,4 0,387 Ниже среднего
5 Мангистауская 1 033,3 428 441 99 664 29,0 0,377 Ниже среднего

6 Восточно-
Казахстанская 555,0 376 319 236 269 23,0 0,283 Ниже среднего

7 Акмолинская 850,5 319 933 135 820 25,1 0,226 Ниже среднего
8 Павлодарская 752,4 379 440 124 343 23,1 0,217 Ниже среднего
9 Ұлытауская 489,0 373 768 173 519 22,5 0,214 Ниже среднего
10 Актюбинская 1 015,2 286 063 131 374 24,8 0,207 Ниже среднего
11 Костанайская 603,2 387 100 100 560 23,6 0,198 Низкий
12 Кызылординская 1 024,5 339 520 131 615 21,6 0,191 Низкий
13 Алматинская 621,9 383 406 113 167 22,7 0,190 Низкий
14 Карагандинская 482,9 369 070 92 192 24,7 0,185 Низкий

15 Северо-
Казахстанская 631,8 361 432 110 684 23,1 0,179 Низкий

16 Западно-
Казахстанская 915,8 287 821 134 297 23,4 0,174 Низкий

17 Абайская 529,2 367 517 128 014 20,4 0,136 Низкий
18 Туркестанская 538,5 350 589 101 071 20,6 0,105 Низкий
19 Жамбылская 620,9 372 433 84 524 18,8 0,084 Низкий
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Мес-
то Регион

IH, кв. 
м/1000 

чел.

PH, тг/
кв. м

INV, 
тг/чел.

AH, кв. 
м/чел. HREMDI Уровень

20 Жетісуская 535,6 334 829 88 689 19,9 0,069 Низкий
Примечание: рассчитано авторами на основе данных Бюро национальной статистики 
Республики Казахстан за 2025 год и численности населения на начало 2025 года. Для 
областей PH соответствует стоимости нового жилья в административном центре региона.

Результаты интегральной оценки выявили значительную поляризацию 
региональных рынков. Первое место занимает Астана со значением HREMDI 
1,000. Столица формирует максимальные значения по всем четырем 
компонентам и характеризуется сочетанием высокой интенсивности 
жилищного строительства, значительных инвестиций на душу населения, 
наиболее высокой стоимости нового жилья и максимальной обеспеченности 
населения жилой площадью.

Алматы занимает второе место со значением 0,728 и относится к группе 
регионов с уровнем развития выше среднего. Его позиция определяется 
прежде всего высокой ценой нового жилья, значительными инвестициями 
на душу населения и высокой обеспеченностью жильем. При этом 
интенсивность ввода жилья на 1 000 человек заметно уступает Астане, что 
формирует разрыв между двумя крупнейшими рынками страны.

Шымкент занимает третье место (0,485), соответствующее среднему 
уровню развития. Город характеризуется высокой строительной и 
инвестиционной активностью, однако уступает Астане и Алматы по ценовому 
и социальному компонентам. Тем самым три города республиканского 
значения формируют верхнюю часть рейтинга, но между ними сохраняется 
существенная внутренняя дифференциация.

Атырауская и Мангистауская области занимают соответственно четвертое 
и пятое места. Атырауская область выделяется относительно высокими 
инвестициями на душу населения и интенсивностью строительства. Позиция 
Мангистауской области в большей степени поддерживается высокой 
обеспеченностью жильем и сравнительно высоким уровнем цен первичного 
рынка. Различия структуры индекса подтверждают, что близкие итоговые 
значения HREMDI могут формироваться за счет различных сочетаний 
факторов.

Восточно-Казахстанская область занимает шестое место благодаря одному 
из наиболее высоких среди областей уровней инвестиций в жилищное 
строительство на душу населения. Акмолинская, Павлодарская, Ұлытауская 
и Актюбинская области также относятся к группе ниже среднего, однако 
источники их позиций различаются. В Актюбинской области относительно 
высокий ввод жилья на 1 000 человек сочетается с невысокой стоимостью 
нового жилья, тогда как область Ұлытау характеризуется сравнительно 
высокой инвестиционной интенсивностью при ограниченном масштабе 
жилищного строительства.
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Для десяти регионов значение HREMDI оказалось ниже 0,20. Наиболее 
низкие значения получены для области Жетісу (0,069), Жамбылской 
(0,084) и Туркестанской (0,105) областей. Особого внимания заслуживает 
Туркестанская область: при одном из крупнейших абсолютных объемов ввода 
жилья в стране ее позиция после перехода к относительным показателям 
существенно снижается. Это связано с высокой численностью населения, 
относительно низкой обеспеченностью жильем и более умеренным объемом 
инвестиций в расчете на одного жителя.

Сравнение абсолютных и относительных показателей демонстрирует 
принципиальное методологическое различие между масштабом рынка 
и интенсивностью его развития. Использование только абсолютных 
объемов способно завышать позиции крупнейших территорий и не 
учитывать демографическую нагрузку на жилищный сектор. Пересчет 
IH и INV относительно численности населения делает межрегиональное 
сопоставление более содержательным и позволяет выявить регионы, где 
высокие абсолютные объемы не трансформируются в сопоставимый уровень 
обеспеченности или инвестиционной интенсивности.

Вместе с тем распределение HREMDI остается асимметричным: Астана 
и Алматы значительно опережают большинство областей. Такая структура 
отражает концентрацию инвестиционной, строительной и ценовой 
активности в крупнейших агломерациях, но одновременно указывает на 
чувствительность min-max нормализации к экстремальным значениям. 
Поэтому индекс следует интерпретировать как относительную позицию 
региона внутри исследуемой совокупности, а не как абсолютную меру 
благополучия жилищного рынка.

В целом проведенная апробация HREMDI подтверждает гипотезу 
исследования о многомерной природе развития регионального рынка жилой 
недвижимости. Высокая позиция определяется не отдельным показателем, 
а сочетанием интенсивности жилищного строительства, инвестиционной 
активности, ценовых характеристик и достигнутой обеспеченности 
населения жильем. Выявленные различия свидетельствуют о необходимости 
дифференцированного подхода к государственной жилищной и региональной 
политике и формируют эмпирическую основу для последующего обсуждения 
результатов.

Обсуждение. Полученные результаты подтверждают выраженную 
пространственную неоднородность рынка жилой недвижимости Республики 
Казахстан. Расчет HREMDI показал значительный разрыв между крупнейшими 
городами республиканского значения и большинством областей страны. 
Наиболее высокое значение интегрального индекса сформировано в г. Астана 
(1,000), далее следуют г. Алматы (0,728) и г. Шымкент (0,485). При этом для 
значительной части областей значение HREMDI не превышает 0,20. Такая 
структура свидетельствует о том, что развитие национального рынка жилой 
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недвижимости происходит неравномерно и характеризуется концентрацией 
строительной, инвестиционной и ценовой активности преимущественно в 
крупнейших городских агломерациях.

Полученный результат согласуется с выводами современных исследований 
о территориальной неоднородности жилищных рынков. Oikarinen et al. (2023) 
установили существенные различия взаимосвязи стоимости жилья и доходов 
между отдельными территориями и показали необходимость использования 
моделей, учитывающих региональную специфику. Авторы связывают 
значительную часть таких различий с неодинаковой эластичностью 
предложения жилья. В контексте Казахстана результаты HREMDI развивают 
данный тезис: пространственная неоднородность проявляется не только в 
ценах, но одновременно в интенсивности строительства, инвестиционной 
активности и обеспеченности населения жильем.

Особенно показательны результаты Астаны и Алматы. Лидерство 
этих городов нельзя объяснить исключительно высокой стоимостью 
недвижимости. Их позиции формируются за счет сочетания нескольких 
характеристик: высокой инвестиционной активности, интенсивности 
жилищного строительства и сравнительно высокой обеспеченности 
населения жильем. Следовательно, высокий уровень цен в крупнейших 
агломерациях выступает частью более широкой модели концентрации 
экономической активности, а не самостоятельным признаком развития 
жилищного рынка.

Вместе с тем результаты исследования подтверждают необходимость 
осторожной интерпретации ценового компонента HREMDI. Более 
высокая стоимость нового жилья увеличивает значение соответствующей 
нормализованной компоненты индекса, однако с социальной позиции рост 
цен может означать снижение финансовой доступности приобретения 
жилья. Данное противоречие особенно важно в контексте Казахстана. 
Mukayev, Shalbolova и Tanaś (2022), используя модель D-HAQ для 17 
регионов Казахстана, установили наличие существенных проблем как с 
первоначальным взносом, так и с обслуживанием ежемесячных ипотечных 
платежей. Авторы также показали, что снижение процентной ставки само 
по себе лишь ограниченно улучшает доступность при недостаточной 
платежеспособности населения.

Аналогичный акцент сделан Mukayev и Shalbolova (2022), которые 
рассматривают доступность жилья через стоимость недвижимости, 
доходы семьи, первоначальный взнос, ипотечную нагрузку и параметры 
государственных жилищных программ. Сопоставление этих исследований 
с полученными результатами позволяет разграничить две аналитические 
категории. HREMDI характеризует уровень развития регионального 
рынка жилой недвижимости, тогда как показатели жилищной доступности 
характеризуют возможность населения приобрести жилье. Поэтому 
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высокий HREMDI не следует интерпретировать как свидетельство высокой 
финансовой доступности жилья для населения.

Такое разграничение является принципиальным для интерпретации 
результатов исследования. Например, Астана и Алматы занимают 
лидирующие позиции по HREMDI, однако высокая стоимость квадратного 
метра может одновременно создавать повышенную финансовую нагрузку 
для домохозяйств. Следовательно, экономически развитый и инвестиционно 
активный рынок не обязательно является социально доступным. В 
дальнейшем совместное использование индекса развития рынка и 
самостоятельного индикатора жилищной доступности может дать более 
полную характеристику эффективности региональной жилищной политики.

Существенным результатом исследования является также изменение 
положения отдельных регионов после перехода от абсолютных к 
относительным показателям. Наиболее наглядным примером выступает 
Туркестанская область. Регион характеризуется одним из крупнейших 
абсолютных объемов ввода жилья, однако после учета численности населения 
его положение по строительной компоненте становится значительно более 
умеренным. Одновременно сравнительно низкая обеспеченность населения 
жильем и ограниченная инвестиционная интенсивность снижают итоговое 
значение HREMDI до 0,105.

Этот результат показывает, что высокие абсолютные объемы жилищного 
строительства сами по себе не свидетельствуют о высоком уровне развития 
регионального рынка. Для территорий с высокой численностью населения 
и демографической нагрузкой значительные объемы нового строительства 
могут быть недостаточными для существенного улучшения жилищной 
обеспеченности. Следовательно, при оценке результатов государственной 
жилищной политики целесообразно учитывать не только количество 
введенных квадратных метров, но и их соотношение с численностью 
населения и динамикой спроса.

Другой тип регионального развития демонстрирует Мангистауская 
область. Ее относительно высокая позиция обусловлена прежде всего 
высокой обеспеченностью населения жильем и сравнительно высокой 
стоимостью нового жилья, тогда как инвестиционная составляющая 
выражена слабее. Атырауская область, напротив, сочетает интенсивное 
жилищное строительство с относительно высокими инвестициями на душу 
населения. Таким образом, близкие итоговые значения HREMDI могут иметь 
различную внутреннюю структуру.

Это обстоятельство имеет важное прикладное значение: одинаковые 
меры государственной политики не могут быть одинаково эффективными 
для регионов с различной структурой жилищного рынка. Данный вывод 
соответствует результатам Suh (2023), согласно которым региональные 
жилищные циклы способны формировать асимметричные экономические 
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последствия, а регионально ориентированные инструменты регулирования 
могут быть более эффективными, чем универсальные меры. В частности, 
исследование показывает, что воздействие инструментов жилищного 
предложения и финансового регулирования различается в зависимости от 
природы регионального жилищного цикла.

Применительно к Казахстану это означает необходимость перехода от 
преимущественно унифицированного подхода к более дифференцированной 
жилищной политике. Для регионов с интенсивным демографическим ростом 
и недостаточной обеспеченностью жильем приоритетным направлением 
должно выступать расширение предложения и инфраструктурное обеспечение 
нового строительства. Для территорий с относительно развитым жилищным 
фондом, но низкой инвестиционной активностью более значимыми могут 
быть инструменты стимулирования частных инвестиций и комплексного 
развития городской среды. Для крупнейших агломераций особое значение 
приобретают вопросы ценовой доступности, инфраструктурной нагрузки 
и сбалансированности между ростом предложения и платежеспособным 
спросом.

Результаты HREMDI также позволяют по-новому интерпретировать 
региональную дифференциацию жилищного рынка. Низкое значение 
интегрального индекса не обязательно свидетельствует о негативной 
динамике всех его компонентов. Оно может быть следствием дисбаланса, при 
котором относительно благоприятное положение по одному направлению 
сочетается с существенным отставанием по другим. Поэтому практическая 
ценность HREMDI состоит не только в формировании рейтинга регионов, но 
и в возможности последующей декомпозиции индекса и выявления факторов, 
ограничивающих развитие конкретного регионального рынка.

Именно в этом заключается одно из отличий предложенного подхода от 
существующих исследований Казахстана. В работах Mukayev et al. (2022) 
и Mukayev и Shalbolova (2022) основным объектом оценки выступает 
финансовая доступность приобретения жилья. Настоящее исследование 
решает иную задачу - оценивает комплексный уровень развития самого 
регионального рынка посредством совместного учета строительной, 
ценовой, инвестиционной и социальной составляющих.

Дополнительным методологическим результатом является переход 
от абсолютных значений ввода жилья и инвестиций к относительным 
показателям. Такой подход уменьшает влияние размера региональной 
экономики и численности населения на интегральную оценку. В противном 
случае крупные города и области получают систематическое преимущество 
исключительно вследствие масштаба рынка. Использование ввода жилья на 
1 000 человек и инвестиций на одного жителя повышает сопоставимость 
территорий и позволяет интерпретировать соответствующие компоненты 
как характеристики интенсивности, а не абсолютного размера жилищного 
рынка.
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Вместе с тем полученное распределение HREMDI остается 
асимметричным. Значительный отрыв Астаны и Алматы приводит к 
концентрации большинства областей в нижней части нормализованной 
шкалы. Это связано в том числе с использованием min-max нормализации, 
чувствительной к экстремальным значениям. Поэтому HREMDI следует 
рассматривать прежде всего как инструмент относительного сопоставления 
регионов внутри конкретной исследуемой совокупности. При изменении 
временного периода, состава территорий или экстремальных значений 
отдельных показателей нормализованные оценки могут изменяться.

Еще одним ограничением является использование стоимости 
нового жилья в административном центре как ценового показателя 
соответствующей области. Такое решение обеспечивает единообразие и 
возможность формирования полного регионального набора данных, однако 
не отражает внутригородские и внутриобластные различия стоимости 
недвижимости. Кроме того, действующая спецификация HREMDI не 
включает непосредственно доходы населения, ипотечную задолженность, 
миграционные потоки, количество сделок и уровень финансовой доступности 
жилья. Эти параметры целесообразно рассматривать как направления 
дальнейшего расширения модели, а не смешивать с текущей интерпретацией 
индекса.

Несмотря на указанные ограничения, полученные результаты 
подтверждают целесообразность многомерного подхода к оценке рынка 
жилой недвижимости Казахстана. Международные исследования также 
показывают, что региональные жилищные рынки существенно различаются 
и что игнорирование пространственной неоднородности способно ухудшать 
качество экономической интерпретации. Проведенная апробация HREMDI 
демонстрирует, что межрегиональные различия в Казахстане формируются не 
одним доминирующим фактором, а различными сочетаниями строительной 
активности, инвестиций, цен и жилищной обеспеченности.

Таким образом, основное научное значение полученных результатов 
состоит в подтверждении необходимости перехода от оценки отдельных 
показателей жилищного рынка к комплексной и масштабно-нормированной 
межрегиональной оценке. Предложенный HREMDI позволяет выявлять не 
только лидирующие и отстающие территории, но и структурные причины их 
положения. В прикладном отношении это создает основу для дифференциации 
мер государственной жилищной политики с учетом конкретного профиля 
регионального рынка, а в методологическом отношении расширяет 
инструментарий сравнительной оценки территориального развития рынка 
жилой недвижимости Республики Казахстан.

Заключение. Проведенное исследование позволило выявить основные 
тенденции и территориальные различия развития рынка жилой недвижимости 
Республики Казахстан за 2021–2025 гг. Полученные результаты подтверждают, 
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что региональные жилищные рынки страны характеризуются значительной 
неоднородностью по масштабам и интенсивности жилищного строительства, 
инвестиционной активности, стоимости нового жилья и обеспеченности 
населения жилой площадью. При этом динамика отдельных показателей 
не всегда является однонаправленной, что ограничивает возможность 
объективной оценки регионального рынка на основе какого-либо одного 
статистического индикатора.

В ходе исследования установлено, что наиболее крупные абсолютные 
объемы жилищного строительства и инвестиций концентрируются 
преимущественно в городах республиканского значения. Вместе с тем 
сопоставление абсолютных показателей выявило их зависимость от 
численности населения и масштаба региональной экономики. В связи с этим 
для повышения корректности межрегионального сравнения показатели ввода 
жилья и инвестиций были преобразованы в относительные величины - ввод 
жилья на 1 000 человек населения и инвестиции в жилищное строительство 
на одного жителя. Такой подход позволил разграничить масштаб рынка и 
интенсивность его развития.

Для комплексной оценки территориальных различий разработан и 
апробирован интегральный индекс развития рынка жилой недвижимости 
- Housing Real Estate Market Development Index (HREMDI). Его структура 
объединяет четыре компонента: интенсивность ввода жилья (IH), стоимость 
нового жилья (PH), инвестиции в жилищное строительство на душу 
населения (INV) и обеспеченность населения жильем (AH). Применение min-
max нормализации и равных весовых коэффициентов позволило привести 
разноразмерные показатели к сопоставимому виду и сформировать единый 
рейтинг региональных рынков.

Результаты расчета HREMDI подтвердили выраженную территориальную 
поляризацию рынка жилой недвижимости Казахстана. Лидирующую позицию 
занимает г. Астана со значением индекса 1,000, что обусловлено сочетанием 
высокой интенсивности жилищного строительства, инвестиционной 
активности, стоимости нового жилья и обеспеченности населения жилой 
площадью. Второе место занимает г. Алматы (0,728), относящийся к группе 
с уровнем развития выше среднего. Г. Шымкент занимает третью позицию 
(0,485) и характеризуется средним уровнем развития. Таким образом, 
верхнюю часть рейтинга формируют города республиканского значения, 
однако даже между ними сохраняется существенная дифференциация.

Среди областей наиболее высокие позиции занимают Атырауская и 
Мангистауская области. Вместе с тем анализ структуры HREMDI показал, 
что близкие итоговые значения могут формироваться под воздействием 
различных факторов. Для Атырауской области существенную роль 
играют инвестиционная и строительная составляющие, тогда как позиция 
Мангистауской области в большей степени поддерживается высокой 
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обеспеченностью жильем и относительно высокой стоимостью нового 
жилья. Это подтверждает необходимость анализа не только итогового 
значения интегрального индекса, но и структуры его компонентов.

Особое значение имеет результат, полученный по Туркестанской области. 
Несмотря на один из наиболее высоких абсолютных объемов ввода жилья, 
после учета численности населения регион занимает значительно более 
низкую позицию по интегральному индексу. Это свидетельствует о том, что 
высокие абсолютные показатели строительства не всегда трансформируются 
в соответствующий уровень развития жилищного рынка и улучшение 
жилищной обеспеченности населения. Данный результат дополнительно 
подтверждает обоснованность использования масштабно-нормированных 
показателей при межрегиональном сопоставлении.

Научная значимость исследования заключается в развитии методического 
подхода к оценке рынка жилой недвижимости на региональном уровне. В 
отличие от подходов, ориентированных преимущественно на анализ цен, 
объемов строительства или финансовой доступности приобретения жилья, 
HREMDI позволяет рассматривать региональный рынок как многомерную 
социально-экономическую систему. При этом индекс не подменяет показатель 
жилищной доступности: высокий уровень развития рынка может сочетаться 
с высокой стоимостью недвижимости и, соответственно, ограниченными 
возможностями ее приобретения отдельными группами населения.

Практическая значимость полученных результатов состоит в возможности 
использования HREMDI для обоснования дифференцированной региональной 
жилищной политики. Для территорий с высокой демографической 
нагрузкой и низкой обеспеченностью жильем приоритетными являются 
расширение предложения и развитие сопутствующей инфраструктуры. 
В регионах с недостаточной инвестиционной активностью необходимы 
механизмы стимулирования частного капитала и создания условий 
для жилищного строительства. Для крупнейших агломераций особую 
значимость приобретают обеспечение финансовой доступности жилья, 
снижение инфраструктурной нагрузки и поддержание баланса между ростом 
предложения и платежеспособным спросом.

Вместе с тем исследование имеет ряд ограничений. Min-max 
нормализация чувствительна к экстремальным значениям, вследствие 
чего существенный отрыв крупнейших городов влияет на распределение 
остальных регионов внутри шкалы HREMDI. Использование равных весов 
предполагает одинаковую значимость всех четырех компонентов. Кроме того, 
ценовой показатель для областей представлен стоимостью нового жилья в 
административном центре и не отражает внутриобластную пространственную 
дифференциацию. В текущую модель также непосредственно не включены 
доходы населения, ипотечное кредитование, миграционные процессы и 
количество сделок с недвижимостью.

Перспективы дальнейших исследований связаны с развитием HREMDI 
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в нескольких направлениях. Целесообразно провести анализ устойчивости 
результатов при использовании альтернативных методов нормализации и 
определения весовых коэффициентов, а также сформировать динамический 
HREMDI за ряд лет для оценки изменения позиций регионов во времени. 
Расширение модели показателями доходов населения, ипотечной нагрузки, 
миграции и рыночной активности позволит дополнительно исследовать 
взаимосвязь между уровнем развития рынка и доступностью жилья. 
Перспективным направлением является также применение пространственно-
эконометрических методов для выявления межрегиональных эффектов 
и зависимости развития жилищных рынков от процессов урбанизации, 
инвестиционной активности и внутренней миграции.

Таким образом, проведенное исследование подтверждает необходимость 
перехода от оценки отдельных показателей к комплексному, масштабно-
нормированному анализу региональных рынков жилой недвижимости. 
Предложенный HREMDI обеспечивает сопоставимую оценку 20 регионов 
Казахстана, позволяет выявлять территориальные диспропорции и их 
структурные причины и может использоваться в качестве аналитического 
инструмента при разработке дифференцированных мер государственной 
жилищной и региональной политики.
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