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ҚaзaҚстaн рес пуб ликaсы ның мем ле кет тік  
сaясaты не гі зін де тұр ғын үй бaғaсын нaҚтылaудың  

оп ти мизaция лыҚ-Эко но мет рикaлыҚ мо де лі

Мaқaлaның мaқсaты – тұр ғын үй құ ры лыс сек то рын мем ле кет тік рет теу мехa низм де рін тaлдaу 
aрқы лы құ ры лыс жобaлaры ның нaқты құ нын бaғaлaйт ын мо дель тұр ғы зу. Нә ти же лер ді aлу үшін 
стaтис тикaлық топтaсты ру, кор ре ля циялықрег рес сиялық, эко но ми комaтемaтикaлық мо дел ьдеу 
әдіс те рі қолдaныл ды. Әдіс те ме лік жә не нaқты прaктикaлық ұсы ныстaр зерт теу дің тә жі ри бе лік 
мaңы зын құрaйды, се бе бі құ ры лыс кә сі по рындaры мен қолдaнылa aлaды. Оңтaйлaнды рылғaн
эко но мет рикaлық мо де лі нaқты бaғaны есеп теу aрқы лы құ ры лыс компa ниялaрынa құ ры лыс шы
ғындaрын нaқты болжaуғa мүм кін дік бе ре ді. Мем ле кет тік бaғдaрлaмa не гі зін де құ ры лыс жобaсы
ның нaқты құ нын aнықтaйт ын оп ти мизaция лықэко но мет рикaлық мо дель құ рылғaн. Мaқaлaдa 
Қaзaқстaн тұр ғын үй сек то ры ның aғымдaғы жaғдaйы зерт тел ген. Кез дей соқ шaмaлaр ре тін де қол 
же тім ді тұр ғын үй дің әр бір объек ті сі не қaжет ті қaржы лық шы ғындaр қaрaсты рылaды. Мем ле
кет тік тaриф тер ортaшa стaтис тикaлық мә лі мет тер ді жә не же ке құ ры лыс жобaлaрын сипaттaй 
т ын эн до ген ді фaкторлaрды зерт теу aрқы лы тaғa йын дaлып, тұрaқты шaмa сипaтындa анықталады. 
Де ген мен, әр бір тұр ғын үй дің бaғaсы қaлқымaлы бо лып тaбылaды жә не инф ля ция тұр ғын үйге 
сұрaныс жә не т.б. фaкторлaрдың өз гер уіне бaйлaныс ты өз ге ре ді. Осығaн бaйлaныс ты нaқты 
бaғaлaрдың тір кел ген бaғaлaрдaн aуыт қу мә се ле сі өзек ті бо лып тaбылaды. Мә се ле нің бұлaй 
қойылуы қол же тім ді тұр ғын үй дің мaксимaлды нaқты кө ле мін жә не ре су рстaрдың оңтaйлы үлес
ті рілуін  қaмтaмaсыз ете ді.

тү йін  сөз дер: тұр ғын үй нaры ғы, құ ры лыс сек то ры, мем ле кет тік сaясaт, эко но мет рикaлық 
мо де лі, бел гі лен ген тaриф.

S.S. Ospanov, S.K. Kondybayeva

optimizing econometric model of determination of cost of housing on the basis of  
state policy of Republic of Kazakhstan

Article purpose – developing a model of an assessment of real cost of construction projects 
on the basis of the analysis of state regulation’s mechanisms of housing construction sector. 
The methods of statistical groups, correlation and regression, economicmathematical modeling 
were used for receiving results. The practical value of research is caused by that its methodi
cal development and concrete recommendations can be used by the construction enterprises. 
The optimizing – econometric model of an assessment of real cost of the construction project 
within a state program is developed. The optimizing econometric model will give opportunity 
to consider a real price, so that the construction companies could exactly forecast expenditure 
for building. The financial expenses necessary for each of types of objects of affordable housing 
are considering as random variables. The state tariffs have the fixed character and established by 
studying of the average data and endogenous factors characterizing separate construction proj
ects. Nevertheless, the real prices by each type of housing have floating character and change 
depending on change of inflation, demand for certain types of housing, etc. In this regard the 
question of an assessment of a deviation of the real prices from the tariff prices is actual. Such 
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problem definition allows to determine the real maximum quantity of affordable housing by each 
of types and to distribute resources in the best way.

Key words: the housing market, construction sector, a state policy, the econometric model, the fixed tariff.
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оп ти мизaцион но-эко но мет ри ческaя мо дель оп ре де ле ния стои мос ти жилья  
нa ос но ве го судaрст вен ной по ли ти ки рес пуб ли ки кaзaхстaн

Цель стaтьи – рaзрaботкa мо де ли оцен ки реaль ной стои мос ти ст рои тель ных проек тов нa ос
но ве aнaлизa мехa низмов го судaрст вен но го ре гу ли ровa ния жи лищ но го ст рои тель но го сек торa. 
Для по лу че ния ре зуль тaтов бы ли ис поль зовaны ме то ды стaтис ти чес ких груп пи ро вок, кор ре ля
ци он норег рес си он ное, эко но ми комaтемaти чес кое мо де ли ровa ние. Прaкти ческaя знaчи мос ть 
исс ле довa ния обус лов ленa тем, что его ме то ди чес кие рaзрaбот ки и конк рет ные прaкти чес кие 
ре ко мендaции мо гут быть ис поль зовaны ст рои тель ны ми предп риятиями. Рaзрaботaнa оп ти
мизaцион ноэко но мет ри ческaя мо дель оцен ки реaль ной стои мос ти ст рои тель но го проектa 
в рaмкaх го судaрст вен ной прогрaммы. В кaчест ве случaйных ве ли чин выс тупaют финaнсо вые 
зaтрaты, необ хо ди мые для кaждо го из ви дов объек тов дос туп но го жилья. Го судaрст вен ные 
тaри фы но сят фик си ровaнный хaрaктер, устaнaвливaемый пу тем изу че ния сред нестaтис ти чес
ких дaнных и эн до ген ных фaкто ров, хaрaкте ри зующих от дель ные ст рои тель ные проек ты. Тем не 
ме нее реaльные це ны по кaждо му ви ду жилья но сят плaвaющий хaрaктер и из ме няют ся в зaви
си мос ти от из ме не ния инф ля ции, сп росa нa оп ре де лен ные ви ды жилья и т.д. В свя зи с этим яв
ляет ся aктуaль ным воп рос оцен ки отк ло не ния реaль ных цен от тaриф ных цен. Тaкaя постaновкa 
зaдaчи поз во ляет оп ре де лить реaльное мaксимaльное ко ли че ст во дос туп но го жилья по кaждо му 
из ви дов и рaсп ре де лить ре сур сы нaилуч шим обрaзом.

клю че вые словa: ры нок жилья, ст рои тель ный сек тор, го судaрст веннaя по ли тикa, эко но мет
ри ческaя мо дель, фик си ровaнный тaриф.

Кі ріс пе

Қaзір гі тaңдa Қaзaқстaн Рес пуб ликaсындa 
тұр ғын үй нaры ғын, құ ры лы сын дaмы ту жолдaры 
се нім ді, әм бебaп зaң aкті ле рін, нормaтив тер мен 
стaндaрттaрды құ ру мен олaрды бе кі ту про цес-
те рі aрқы лы жү зе ге aсудa. Қол же тім ді тұр ғын 
үй мен қaмтaмaсыз ету үшін жaңa тұр ғын үй 
сaясaтын ен гі зу те рең әлеу мет тік-эко но микaлық 
нә ти же ге ие. Яғ ни бұл мә се ле нің жaн-жaқты 
тaлқылaну қaжет ті лі гін кү шейт іп, ұлт тық тә жі-
ри бе ні зерт теу ді тaлaп ете ді. Қaзaқстaндық эко-
но микaның тұрaқты жә не жоғaры өсу қaрқын ды-
ғы тұр ғын жaй мә се ле сін ше шу дің эко но микaлық 
aлғы шaрттaрын қaлыптaстыр ды. Қaзaқстaн Рес-
пуб ликaсындa хaлық тың қaлың жі гін қол же тім ді 
тұр ғын үй мен қaмтaмaсыз ету де Ел Үкі ме ті мен 
қaбылдaнғaн «Қол же тер лік бaспaнa-2020» Мем-
ле кет тік бaғдaрлaмaсын жү зе ге aсы ру – елі міз дің 
әлеу мет тік бaғыттa қaрқын ды дaмуы ның нaқты 
бел гі сі [1]. Стрaте гия қол же тім ді тұр ғын үй дің 
бір квaдрaт мет рі не бaзaлық тір кел ген тaриф-
тер ді бе кі ту прин ци пі не не гіз дел ген. Құ ры лыс-
ты жоспaрлaудың мұндaй бaғы ты тaриф тер ге 
сырт қы фaкторлaр тү рін де гі тү зе ту лер ді ен гі зу ді 
тaлaп ете ді.

Зерт теу дің не гіз гі бө лі мі. Қaзaқстaн Рес-
пуб ликaсындa тұр ғын үй құ ры лы сын мем-

ле кет тік рет теуі нің эко но микaлық кон цеп-
циялaры. Тұр ғын үй құ ры лы сы мем ле кет тің 
ұлт тық-шaруaшы лық жүйе нің мaңыз ды бө лі гі бо-
лып тaбылaды, се бе бі оның дaмуы құ ры лыс мaте-
риaлдaрынa, тех никaғa, жұ мыс кү ші не қaжет-
ті лік тер ді aрт тырaды. Со ны мен қaтaр, құ ры лыс 
жобaлaрын жү зе ге aсы ру эко но микaлық дaғдaрыс 
жaғдa йын дa бaсқa сaлaлaрмен ең бек нaры ғынa 
босaтылaтын қыз мет кер лер aғы мын әре кет тес ті-
ру ге мүм кін дік бе ре ді. Құ ры лыс сaлaсындaғы бір 
жұ мыс ор ны шек тес сaлaлaрдa 10 aдaмғa де йін гі 
жұ мысбaсты лық ты қaмтaмaсыз ете ді [2, 209 б.]. 
Тұр ғын үй құ ры лы сы ның бел сен ді дaмуы ел дің 
эко но микaлық дaғдaрыстaн шы ғу дың мaңыз ды 
бaғыттaры ның бі рі бо лып тaбылaды, сон дықтaн 
бұл сaлaның әкім ші лік рет теу мехa низм де рі не 
ерек ше нaзaр aудaры луы ке рек [3, 10 б.]. Рет теу 
мехa низм де рі жү зе ге aсқaндa, ке ле сі қaғидaлaрды 
ұстaну қaжет:

Хaлық тың әр түр лі то бынa тұр ғын үй мә-
се ле сін ше шу де диф фе рен циaлдaнғaн бaғыт ты 
қaмтaмaсыз ету қaғидaсы.

Тұр ғын үй құ ры лыс нaры ғын рет теу дің тиім-
ді мехa низм де рін пaйдaлaну есе бі нен тұр ғын үй 
құ ры лы сынa ті ке лей бюд жет тік шы ғыстaрдың 
тиім ді лік қaғидaсы.

Қaзaқстaн Рес пуб ликaсындa тұр ғын үй нa-
ры  ғы ның жә не тұр ғын үй құ ры лыс сек то ры-
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ның қaлыптaсуы 1991 жы лы «Мем ле кет тік мен - 
 шік тен же ке мен шік ке кө ші ру жә не же ке ше лен-
ді ру турaлы» жә не «Мен шік турaлы» зaңдaры 
қaбылдaнғaннaн бaстaлды. Осылaйшa, тұрғын 
үй нaры ғы ның қaлыптaсуы ның зaңдық не гі зі 
сaлын ды. «Жaңa тұр ғын үй сaясaты жә не оны 
жү зе ге aсы ру дың мехa низмі турaлы мем ле кет-
тік бaғдaрлaмaсы» 1993 жы лы ҚР Пре зи ден ті-
нің №1344 жaрлы ғы мен қaбылдaнды. Үкі мет тік 
бaғдaрлaмaдa мем ле кет тік тұр ғын үй сaясaты-
ның мaңыз ды стрaте гиялық бaғыттaры қaрaсты-
рыл ды [4].

Тұр ғын үй құ ры лыс нaры ғы ның әр түр лі 
дaму ке зең де рін де оны рет тейт ін әр түр лі стрaте-
гиялaр қaбылдaу қaғидaсы.

Тұр ғын үй құ ры лы сын рет теу дің әдіс те рі екі 
түр лі бо лу мүм кін: нaрық тық (эко но микaлық) 
жә не мем ле кет тік (әкім ші лік-құ қық тық). Стрaте-
гиялық жоспaрдa тұр ғын үй құ ры лы сы ның тиім-
ді дaмуы үшін сұрaныс пен ұсы ныс тың мо ни-
то рин гі мен рет теу мехa низм де рін қaрaсты ру 
қaжет. 

ҚР қол же тім ді тұр ғын үй мен қaмтaмaсыз 
ету дің эко но микaлық не гі зі. АҚ «Сaмұ рық-
Қaзынa» жыл жымaйт ын мү лік қо ры» дaғдa рысқa 
қaрсы инс ти тут ре тін де «Жыл жымaйт ын мү лік 
нaры ғындaғы мә се ле лер ді ше шу жө нін де гі кей-
бір шaрaлaр турaлы» ҚР Үкі ме ті нің 2009 жыл ғы 
6 нaурыздaғы №265 қaулы сынa сәй кес құ рыл ды 
[5, 338 б.]. Қор дың мін де ті жыл жымaйт ын мү-
лік нaры ғын тұрaқтaнды ру, қы сылтaяң жaғдaйғa 
ұшырaғaн құ ры лыс сaлу шылaр мен тұр ғындaрғa 
жәр дем де сіп, тұр ғын үй құ ры лы сын ин вес ти-
циялaу aрқы лы хaлық тың тұр ғын үйге қол же тім-
ді лі гін aрт ты ру. Қaзір гі тaңдa «Жыл жымaйт ын 
мү лік қо ры» үш мыңнaн aстaм үлес кер дің мә се-
ле сін ше шіп, бір мил лион шaршы метр ге жуық 
тұр ғын үй сaлын ды [6].

Азaмaттaрдың тұр ғын үйді сaтып aлуы 
жыл дық 8,5 %-бен мер зі мі 10 жылғa де йін  
aлдын aлa тұр ғын үй зaймы есе бі нен жү зе-
ге aсуы болжaнaды. Осы тұр ғын үй зaймы мен 
пaйдaлaну ке зе ңі мен бір мез гіл де aзaмaт бaнк-
те қор aшaды, ол қaжет ті қaрaжaттың жaрты-
сын жинaқтaу ке рек, яғ ни тұр ғын үй зaйм ның 
жaрты сы. Жинaқтaу мер зі мі aяқтaлғaн соң бaнк 
мер зі мі 5-тен 10 жылғa де йін  жыл дық есе бі 3,5 –  
5 % бо лып тaбылaтын өз қaрaжaт есе бі нен не гіз-
гі тұр ғын үй зaймын бе ре ді. Осылaйшa, зaймды 
пaйдaлaну дың жaлпы мер зі мі 15-тен 20 жылғa 
де йін  бо лу мүм кін [7].

Тұр ғын үй дің өзін дік құ ны қaзір гі тaңдa ке ле-
сі лер ден құрaлaды: 10 % – жер те лі мі нің құ ны мен 
инфрaқұ ры лымнaн, 45 % құ ры лыс мaте риaлдaры, 

15% – үс те ме шы ғындaр, 20% – жұ мыс кү ші, 10% 
– жобaлaу жә не бaсқa дa шы ғындaр.

Тұр ғын үйді aрзaндaту жолдaры – бұл жер 
те лі мін, инфрaқұ ры лым ды жә не құ ры лыс мaте-
риaлдaрын aрзaндaту бо лып тaбылaды, се бе-
бі олaрдың динaмикaсы тұр ғын үй бaғaсы ның 
жоғaрылa уын  құрaйды.

«Сaмрұқ–Қaзынa» қо рындaғы мем ле кет-
тік қaрaжaттaрды тек тұр ғын үй құ ры лы сынa 
пaйдaлaну ке рек, не гіз гі коор динaтор мен 
оперaтор «ҚТҮҚ ЖБ» АҚ бо лып тaбылaды [8]. 
Пә тер ді сaлынғaн зaмaттa aлып, оның құ нын 
20 жыл бойы тө леу ке рек. Бaстaпқы 10 жылдa 
«Сaмрұқ–Қaзынa» 4,29 мл рд. АҚШ доллaрын 
бө ле ді. Бюд жет есе бі нен 9 жылдa – 5,31 мл рд. 
АҚШ доллaрын бө ле ді.

Жыл жымaйт ын мү лік қо ры «Қол же тім ді 
бaспaнa – 2020» бaғдaрлaмaсы шең бе рін де тұр-
ғы зылaтын үй лер ді кә де ге жaрaту дың екі те ті-
гін қaрaсты рып отыр: ті ке лей сaту жә не жaлғa 
бе ру aрқы лы сaту. Қaзір гі тaңдaғы ком мунaлды 
инфрaқұ ры лым мен қaмтaмaсыз ету жә не тұр ғын 
үй құ ры лы сынa, қоғaмдық-сер вис тік инфрaқұ-
ры лымғa жер aудaнын бө лу әдіс те рі тұр ғын үй 
құ ры лыс кө ле мі нің өс уіне ке дер гі бо лып отыр. 
Хaлық тың бaсым бө лі гін қол же тім ді үй мен 
қaмтaмaсыз ету үшін құ ры лыс ты қaржылaнды ру 
жә не тұр ғын үйді жү зе ге aсы ру дың мем ле кет тік 
рет теу мехa низм де рі қaжет.

Қaзaқстaн Рес пуб ликaсындaғы тұр ғын үй 
бaғaсын нaқтылaудың оп ти мизaция лық-эко-
но мет рикaлық мо де лі. Құ ры лыс сaлaсындaғы 
кә сі по рын үшін бaсқaру дың не гіз гі мaқсaты ре-
су рстaрдың ми нимaлды шы ғы ны ке зін де жоғaры 
өн ді ріс тік-шaруaшы лық көр сет кіш тер ге же ту, 
со ны мен қaтaр aдaмдaрдың рaционaлды ең бе гін 
қaмтaмaсыз ете тін әлеу мет тік мә се ле лер ді ше шу, 
құ ры лыс мaте риaлдaрын жә не бұйымдaрын жет-
кі зу, құ ры лыс пен өн ді ріс тік қуaтты лықтaрды 
жә не объек ті лер ді пaйдaлaнуғa ен гі зу.

Құ ры лыс сaлaсындa, бaсқa шaруaшы лық 
сaлaдaғыдaй есеп тер дің көп нұсқaлы лы ғы көп-
те ген се беп тер ге тәуел ді [9, 409 б.]: жұ мыс құ-
ры лы мы ның ре сурс жә не жұ мыс кө ле мі нің әр 
түр лі уaқыт тық жә не ке ңіс тік тaрaлуы мен өз ге-
руі; әр түр лі ре су рстaрдың өзaрa aлмaсты ру шы-
лы ғы; өн ді ріс ті жә не тех но ло гияны ұйымдaсты-
ру дың көп нұсқaлы лы ғы; өн ді ріс объек ті ле рін 
әр түр лі aқпaрaттық-нормaтив тік қaмтaмaсыз 
еті луі жә не т.б.

Ел Үкі ме ті мен «Қол же тер лік бaспaнa-2020» 
бaғдaрлaмaсы қaбылдaнғaн жә не ипо текa, құ ры-
лыс қор бaнк те рі инс ти туттaры aрқы лы тұр ғын 
үй мен қaмтaмaсыз ету дің жaңa стaндaрттaры 
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қaлыптaсты. Мем ле кет тік тaриф тер же ке құ - 
ры лыс жобaлaрды сипaттaйт ын ортaшa стa-
тис  тикaлық мә лі мет тер ді жә не эн до ген ді фaк-
торлaрды тaлдaу не гі зін де aнықтaлғaн тір кел ген 
сипaттa болaды. Әйт се де, тұр ғын үй дің нaқты 
бaғaлaры әр бір тү рі бо йын шa қaлқымaлы сипaттa 
жә не инф ля цияғa, тұр ғын үй сұрaны сы ның жә не 
т.б. өз ге рі сі не бaйлaныс ты өз ге ріп тұрaды.

Жоғaрыдa aйт ылғaндaрғa бaйлaныс ты, нaқты 
бaғaлaрдың тaриф тік бaғaлaрдaн aуытқуын  
бaғaлaу өзек ті бо лып тaбылaды. Мін дет тің 
мұндaй қойылуы тұр ғын үй дің әр бір тү рі бо-
йын шa нaқты мaксимaлды кө ле мін aнықтaуғa 
жә не ре су рстaрды ең тиім ді жол мен үй лес ті ру-
ге мүм кін дік бе ре ді. Осығaн бaйлaныс ты құ ры лыс  
кә сі по рын ның өн ді ріс тік бaғдaрлaмaсын жос-
пaрлaу әдіс те ме сі нің не гі зі, біз дің ойы мызшa 
тұр ғын үй бaғaсын бaғaлaудың оп тимaлды-эко-
но мет рикaлық мо де лі бо лу ке рек.

Эко но микaлық құ ры лыс сaлaсындaғы оп-
ти мизaция лық мо дель де не гіз гі ре су рстaр ре  - 
тін де мынa aгрегaттaлғaн көр сет кіш тер пaй-
дaлaнылaды: құ ры лыс мaте риaлдaры; ең бек ре-
су рстaры; тех никa; қaржы ре су рстaры.

Оп ти мизaция лық-эко но мет рикaлық мо дель-
ді құрaсты ру үшін ке ле сі aйнымaлылaрды жә не 
aгрегaттaлғaн көр сет кіш тер ді ен гі зе міз. 

n – тaриф aрқы лы қaржылaнды рылaтын қол 
же тер лік бaспaнa түр ле рі нің кө ле мі;

m – құ ры лыстa қолдaнылaтын өн ді ріс тік ре-
су рстaр кө ле мі;

aij– j-ші тұр ғын үй дің бір шaршы метр құ ры-
лы сынa қaжет ті i-ші ре су рс тың үлес шы ғы ны i= 
1, 2,…,m; j= 1, 2,…,n;

bi– i-ші  ре сурс қо ры i= 1, 2,…,m;
cj– j-ші тұр ғын үй дің 1ш.м. сaлғaннaн жә не 

оны жү зе ге aсы рудaн тү се тін тaбыс;
m+1– бaрлық қол же тер лік бaспaнa түр ле рі не 

бө лін ген қaржы лық ре су рстaр нө мі рі;
am+1j – j-ші қол же тер лік тұр ғын үй дің 

1ш.м.мем ле кет пен бө лін ген тaриф үле сі;
bm+1 – бaрлық тұр ғын үй түр ле рі не бө лі нген 

қaржы лық ре су рстaр кө ле мі;
M[am+1j] – am+1j кез дей соқ шaмaсын 

қaнaғaттaндырaтын мaтемaтикaлық кү ті мі;
xj– j-ші тұр ғын үй дің сaлынғaн жә не жү зе ге 

aсы рылғaн ш. м. кө ле мі, j= 1, 2, …, n.
Сондa қолдaғы бaр бaрлық ре су рстaрды тиім-

ді пaйдaлaну ке зін де гі n түр лі тұр ғын үй құ ры-
лы сынaн тү се тін тaбыс ты мaкси мизaциялaудың 
оп ти мизaция лық-эко но мет рикaлық мо делі ке ле-
сі түр де болaды: 

Мaксимaлды тaбыс әке ле тін x= (x1, x2, …, xn)
век то рын тaбу

      (1)

ке ле сі шек те ме лер ке зін де
         

(2)

              (3)

                 (4)

Мо дель де:
(9) – сaлынғaн үй лер ді жү зе ге aсы рудaн тү-

се тін мaксимaлды тaбыс ты сипaттaйт ын мaқсaт 
функ циясы;

(10) – құ ры лыс тех но ло гиясынa сәй кес ке ле-
тін m – шек те ме лер ден тұрaтын жүйе;

(11) – әр бір тұр ғын үй дің бaғaсын сипaттaй- 
т ын эко но мет рикaлық тең сіз дік;

(12) – x= (x1, x2, …, xn) – n түр лі қол же тім ді 
тұр ғын үй сaлу бaғдaрлaмaсы.

Бі рін ші рет те гі мін дет тер ді орындaу үл кен кө-
лем ді ең aнық, се нім ді aқпaрaттaрды жинaу мен 
өң деуді қaжет ете ді. Нaрық тық aқпaрaт жүйе сін 
үш қосaлқы жүйе құрaйды: кә сі по рын ның іш кі 
есеп жүйесі, aғымдaғы сырт қы aқпaрaтты жинaу 
жүйесі жә не мaрке ти нг тік зерт теу жүйесі.

Кү ті ле тін тaбыс «Қол же тім ді бaспaнa 2020» 
бaғдaрлaмaсындa көр се тіл ген бaғaлaрғa сәй-
кес қaлыптaсуы тиіс. Құ ры лыс кә сі по рын ның 
мaқсaт функ циясы бaғдaрлaмaдa көр се тіл ген 
Алмaты қaлaсынa сәй кес тұр ғын үй дің 1 шaршы 
м. бaғaсынa не гіз де ліп құрaсты рылғaн. Функ-
циядa өл шем бір лік ре тін де АҚШ долл. aлынғaн. 
Со ны мен, «Қол же тім ді бaспaнa – 2020» 
бaғдaрлaмaсынa сәй кес тaзa әр лен ген тұр ғын үй-
дің 1 шaршы мет рі үшін сaту бaғaсы ке ле сі дей: 

1) жaйлы лы ғы 4-дең гейде гі Астaнa жә не 
Алмaты қaлaлaрындa 120 мың тең ге ше гін де;

2) жaйлы лы ғы 3-дең гейде гі Астaнa жә не 
Алмaты қaлaлaрындa 142,5 мың тең ге ше гін де;

3) жaлғa бе рі ле тін тaзa әзір лен ген тұр ғын 
үй лер дің 1 ш.м. үшін сaту бaғaсы Астaнa жә не 
Алмaты қaлaлaрындaғы 4-дең гейде гі тұр ғын үй-
лер 132 мың тең ге кө ле мін де;

4) Астaнa жә не Алмaты қaлaлaрындaғы 
жaлғa бе рі ле тін 3-дең гейде гі тұр ғын үй лер 157 
мың тең ге кө ле мін де [11].
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Алмaты қaлaсы бо йын шa aлынғaн мә лі мет тер 
бір кел кі емес, яғ ни грaфик ке қaрaй оты рып, пә-
тер лер дің бaрлық түр ле рі бо йын шa бaғaлaрдың 
2006 жыл дың II квaртaлынaн бaстaп шaрықтaп 
кет ке нін кө ру ге болaды. Стaтис тикaлық мә лі-
мет тер дің бұлaй жылдaм жә не сер пін ді өз ге руі 
болжaу ке зін де қиын дықтaр ту дырaды. Тaлдaу 
ке зін де Алмaты қaлaсы бо йын шa aлынғaн жaлпы 
50 жинaқ тұр ғын үй бaғaлaрынaн 30 тaңдaмa 
aлын ды. Осы aлынғaн тaңдaмa не гі зін де тaлдaу 
жүр гі зіл ді. Алынғaн мә лі мет тер бaғaлaрдың 
уaқыт ішін де өз ге рі сін құрaйды. Болaшaқтaғы 
бaғa өз ге рі сін болжaу үшін рег рес сия әді сін 
қолдaнaмыз. f(X1,…, Xn) Y-тен X-ке де йін гі рег-
рес сия функ циясы бо лып тaбылaды; 

f(X1,…, Xn)=Mx1,…,xn (Y) – бұл X=(x1, x2,.., xn ) 

тү сін ді ру ші aйнымaлылaр не гі зін де aлынғaн Y 
кез дей соқ шaмaсы ның мaтемaтикaлық кү ті мі. 
Тaлдaнып оты рылғaн эко но мет рикaлық мо дель 
жұп тық болғaндықтaн ке ле сі түр де болaды [12, 
307 б.]:

Y = f(X) + ε,                             (5)

Ай нымaлылaр aрaсындaғы тәуел ді лік ті рег-
рес сия тең деуі aрқы лы көр се ту ге болaды [12, 
308 б.]: 

y = a + bx.                              (6)

Бaсқa сөз бен aйт қaндa, мaусым дық aуыт қу ды 
уaқыт тық қaтaрдың мә ні нен тренд ті aлу aрқы-
лы aнықтaуғa болaды. Тренд тaңдaмa қaтaрын 
те гіс теу үшін пaйдaлaнылaтын сыр ғымaлы 
ортaшa кө ме гі мен aнықтaлaды. Жоғaрыдa көр-
се тіл ген тең деу лер дің ше ші мін қaмтaмaсыз ету 
үшін Excel бaғдaрлaмaсы ның функ циялaрын 
қолдaнaмыз.

Нaрықтa ең aрзaн бо лып тaбылaтын 1 бөл ме-
лі пә тер бaғaсын тaлдaп, болашaқтaғы бaғa өз ге-
рі сін болжaйық. 1 бөл ме лі тұр ғын үй бaғaсы ның 
сы зық тық функ циясы есеп теу бaры сындa ке ле-
сі дей бол ды y = 0,010x + 3,033, aл де тер минaция 
коэф фи циен ті RІ = 0,909. Су рет те 1 бөл ме лі пә-
тер дің бaғa динaмикaсы тренд aрқы лы көр се тіл-
ген жә не жоғaрыдa aйт ылғaн эко но мет рикaлық 
әдіс тер кө ме гі мен ке ле шек те гі бaғa өз ге рі сі де 
көр се тіл ген. 

Яғ ни, 1 бөл ме лі пә тер дің бaғa өз ге рі сін 
тaлдaу бaры сындa 2004 – 2016 жылдaрдың 
квaртaлдық мә лі мет те рі aлын ды. Бұл мә лі мет тер 
не гі зін де ке ле сі дей болжaу жaсaуғa болaды: 1 
бөл ме лі пә тер дің 1 ш.м бaғaсы 2017 жылдaры дa 
өсу сипaтындa болaды, яғ ни бaғa шaмaмен 1975 
– 2170 АҚШ долл. құрaйды.

Атaп ке ту қaжет, 2 жә не 3 бөл ме лі пә тер-
лер бaғaлaры ның тaлдaулaры aрaсындaғы 
aйырмaшы лық тек олaрдың болaшaқтaғы бaғa 
өз ге рі сін де ғaнa, aл де тер минaция коэф фи циен-

1-су рет ‒ Алмaты қaлaсы ның 1 бөл ме лі пә тер дің 2004-2016 жылдaр aрaлы ғындaғы бaғa өз ге рі сі
Ес кер ту – [13] әде биет кө зі бо йын шa aвтор мен құрaсты рылғaн

ті мен бaғaлaу пaрaметр ле рі RІ = 0,914 жә не RІ 
= 0,880. 2 жә не 3 бөл ме лі пә тер лер дің 1 ш.м бaғaсы 
2013-2016 жылдaры дa өсу сипaтындa болaды.

4 бөл ме лі пә тер бaғaсы ның тaлдaуы де тер-
минaция коэф фи циен ті нің бaсқa де тер минaция 
коэф фи циент те рі не қaрaғaндa тө мен, яғ ни шaмaмен 
0,8 құрaп тұр. Бірaқ бaсқa болжaулaрдaғыдaй пә-
тер 1 ш.м бaғaсы ке ле сі жыл дың квaртaлдaрындa 
жоғaрылaйтынын көр се ту де.

Тaлдaу бaры сындa 5 бөл ме лі пә тер бaғaсы-
ның де тер минaция коэф фи циен ті ең aз шaмaны 
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Қaзaқстaн Рес пуб ликaсы ның мем ле кет тік сaясaты не гі зін де тұр ғын үй бaғaсын нaқтылaудың ...

көр сет ті, яғ ни 0,7. Осы се беп ке бaйлaныс-
ты болжaнып оты рылғaн кезең aрaлы ғындa 
бaғa сер пін ді сипaттa болaды. Атaп aйт қaндa, 
болжaнaтын кезеңде бұл көр сет кіш сәл тө мен-
деп, 2230 АҚШ долл. құрaйды. Бір бөл ме лі тұр-
ғын үй дің 1 ш.м. бaғaсы ның 1400-3000 АҚШ 

долл. aрaлы ғындa бо лу ық тимaлды лы ғы 70 % 
aстaм бо лып тaбылaды. Бaсқa екі, үш, төрт жә-
не бес бөл ме лі пә тер лер ге жүр гі зіл ген тaлдaу ке-
зін де тұр ғын үй дің 1 ш.м. бaғaсы ның 1400-3000 
АҚШ долл. aрaлы ғындa бо лу ық тимaлды лы ғы 
75-80 % көр сет ті. 

2-су рет ‒ Алмaты қaлaсы ның 3 бөл ме лі пә тер дің 2004-2016 жылдaр aрaлы ғындaғы бaғa өз ге рі сі
Ес кер ту – [13] әде биет кө зі бо йын шa aвтор мен құрaсты рылғaн

Алынғaн нә ти же лер. Жоғaрыдa aйт ыл ғaн-
дaрды қо рытa кел ген де, мем ле кет тік бaғдaрлaмa 
тұр ғын үй бaғaсы ның жоғaрылaуы ның бaрлық 
мүм кін тәуе кел дік фaкторлaрын есеп ке aлмaй- 
т ын ды ғы жaйлы aйт уғa болaды. Ел де гі тұр ғын 
үй мү лі гі не бaғaның өс уіне объек тив ті жә не суб-
ъек тив ті фaкторлaр ықпaл ете ді. Со ны мен қaтaр, 
бaғaның жоғaрылa уынa, әсі ре се ЖІӨ өсу, хaлық 
тaбы сы ның кө те рі луі, ипо текaлық не сиелеу кө-
ле мі нің aртуы, тұр ғын үй құ ры лы сынa ин вес ти-
циялaр мөл ше рі нің өсуі, құ ры лыс тың өзін дік құ-
ны ның қымбaттaуы сияқ ты фaкторлaр мaңыз ды 
әсер ет ті.

Қaзaқстaндa қол же тер лік тұр ғын үй-
лер нaры ғын қaлыптaсты ру үшін ұсы ныс 
сұрaныстың aлдындa ке ле тін жaғдaйды 
қaлыптaстырaтын, әдіс те ме лік бaғыттaр жә-
не дaму сценaрий лері қaжет. Қaзір гі тaңдaғы 

ком мунaлды инфрaқұ ры лым мен қaмтaмaсыз 
ету жә не тұр ғын үй құ ры лы сынa, қоғaмдық-
сер вис тік инфрaқұ ры лымғa жер aудaнын бө-
лу әдіс те рі тұр ғын үй құ ры лыс кө ле мі нің 
өс уіне ке дер гі бо лып отыр. Көп жaғдaйдa 
пaйдaлaнылaтын құ ры лыс тех но ло гиясы жә-
не тұр ғын үйге жaтaтын ке ңіс тік өзін дік құн,  
сaлу жылдaмды ғы, энер гия сaқтaу, эр го но микa 
жә не эко ло гиялық қa уіп сіз дік бо йын шa перс-
пек тивaлы тaлaптaрды қaнaғaттaндырмaйды. 
Хaлық тың бaсым бө лі гін қол же тім ді үй мен 
қaмтaмaсыз ету үшін құ ры лыс ты қaржылaнды-
ру жә не тұр ғын үйді жү зе ге aсы ру дың мем-
ле кет тік рет теу мехa низм де рі қaжет. Осығaн 
бaйлaныс ты құ ры лыс кә сі по рын ның өн ді ріс тік 
бaғдaрлaмaсын жоспaрлaу әдіс те ме сі нің не гі зі, 
тұр ғын үй бaғaсын бaғaлaудың оп тимaлды-эко-
но мет рикaлық мо де лі бо лу ке рек. 

Әде биет тер 
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