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КАПИТАЛИЗАЦИЯ БУДУЩЕГО: 
Взлет и динамика коммерческой недвижимости Казахстана
В �о��е�с�е �ерс�е���� ра�����я р���а �оммер�ес�о� �е�����мос�� � Ка�ахс�а�е, �����ая оф�с�у�, �ор�о�у�
� с��а�с�у�, �о����ае� ря� ��а��м�х �ре��о�, �о�ор�е бу�у� ос�а�а��ся а��уа����м� � б���а���е �о��. Э��
�ре��� �о�ра�уме�а�� ��а���е���ое ���я��е �а ���ам��у р���а � о�ре�е�я�� �ерс�е����� е�о ра�����я.

Р��о� �оммер�ес�о� �е�����мос�� � Ка�ахс�а�е
о���ае� �ер�о� ��а���е���о�о рос�а � ра�����я �
2024 �о�у. В 2024 �о�у мо��о о���а�� ра�����е
�о��х сер��со� � �ех�о�о���ес��х ре�е��� �
�о�ор����о��х �рос�ра�с��ах, ��о с�е�ае� �х
е�е бо�ее �р���е�а�е����м� ��я аре��а�оро�.
Та��м обра�ом, ра�����е �о�ор����о� � А�ма��
� 2024 �о�у бу�е� обус�о��е�о э�о�ом��ес�о�
э��е�����ос��� �а��х �рос�ра�с�� �
���о�а��ям�, �ре��а�аем�м� �о�ор����ам�.
Э�о� �ре�� �о��ер���ае� ��б�ос�� �
а�а�����ос�� �оммер�ес�о� �е�����мос�� �
��ме�я���мся �о�реб�ос�ям б���еса �
�ро�есс�о�а�о�.

С ра�����ем ���орма��о���х �ех�о�о��� �
�ос�у�ом � ���ер�е�у э�е��ро��ая �оммер��я
с�а�а о���м �� ���ам���о рас�у��х се�ме��о�
э�о�ом���. Про��о��руе�ся, ��о � 2024 �о�у э�о�
�ре�� бу�е� �ро�о��а�� �арас�а��, со��а�ая
��а���е����� с�рос �а с��а�с��е �оме�е��я.
Рос� о��а��-�ор�о��� �е �о���о у�е�����ае�
оборо�� �ро�а�, �о � �е�ер�руе� �о�реб�ос�� �
э��е�����о� �о��с���е. О��а��-ре�е��ер� �
�о��с���ес��е �ом�а��� с�ремя�ся �
со�ра�е��� �реме�� �ос�а��� � у�у��е���
обс�у���а��я ���е��о�, ��о �о�ра�уме�ае�
а������� �о�с� с��а�с��х ��о�а�е�,
�ахо�я��хся б����о � ����е��м р���ам �
�о�реб��е�ям. У�е���е��е с�роса �а с��а�с��е
�оме�е��я бу�е� о�а���а�� су�ес��е��ое
�о��е�с���е �а р��о� �оммер�ес�о�
�е�����мос��. 

Ка�ахс�а� я��яе�ся с�ра�е���ес�� �а��о�
�ео�ра��е� ��я м�о��х ��ро�о� р���а e-
commerce, с �о��� �ре��я �оммер�ес��
���о��о�о мес�орас�о�о�е��я, а �а��е
�ре�с�а��яе� �ра������� �о�е���а�, ��я
о��ра��� �ро�у���� � �ру��е с�ра��
Це��ра���о� А���. В Ка�ахс�а�с�ом р���е
э�е��ро��о� �оммер��� �а��е �а�а��
ра����а��ся �а��е �а�ра��е��я �а� «Darkstore,
Dark kitchen, Q-commerce». 

Darkstore – э�о �орма� � с�ере ре�е��а- с��а��,
��е соб�ра�� �а�а��, о�е�� �охо�� �а
�р������е су�ермар�е��, �о �о�ар�
��с�а��я��ся �е �а�, ��об� �р���е�� ���ма��е
�о�у�а�е�я, а �а�, ��об� ус�ор��� �ро�есс
сбор�� �а�а�а.В Ка�ахс�а�е ес�� �ес�о���о
�а�е�ор�� ��ро�о�, �а��ма���хся �ос�а��о�
�о�аро� FMCG. Кроме darkstore (�а��х �а�
Arbuz.kz, а�ма���с��� �рое�� «Ря�ом»

��� polkilo.kz �� Ас�а��) э�о е�е се�� о��а��-
ма�а���о� с собс��е��о� с�у�бо� �ос�а���
(Magnum Go) ��� со�ру����а���е с
а�ре�а�орам� (Small); сер��с� �ос�а���,
об�е���я���е �о� с�о�м сер��сом
обс�у���а��е о��а�� �ос�а�о� �ес�о����х
ма�а���о� � р���о� (Instashop.kz); ��бр����е
се��, со�е�а���е о��а��-ма�а����, �у����
���а�� �а�а�о� � �ос�а��у �е�� � �е�� (се��
су�ермар�е�о� «Ас����а�»).

С рос�ом с�роса �а �а�ес��е���е с��а�� �а
р��о� ����� �о��е с�����е ��ро��, �о�ор�е �
со�о�у��ос�� с�орм�ро�а�� бо�ее �о�о����
об�е�о �ре��о�е��я р���а � ��ассе А. Р��о�
с��а�с�о� �е�����мос�� Ка�ахс�а�а �мее�
�о�е���а� ��я рос�а, � с�я�� с у�е���е��ем
об�емо� �ра�����о� �ор�о��� � �ру���х �оро�ах
с�ра��, с у�у��е��ем ма�роэ�о�ом��ес�о�
с��уа��� � с�ра�е.

Dark kitchen – э�о рес�ора��, �орма� �о�ор�х
с�о�ус�ро�а� �а о��а�� �ос�а��у � �е
�ре��а��а�е� ��я �осе���е�е�. Та��е �а�е�е��я
�о�у�а�� �а�а�� о��а�� � рабо�а��
�с������е���о �а �ос�а��у. О��р���е «Dark
kitchen» �о��о�яе� рес�ора�ам су�ес��е��о
со�ра���� расхо��, сэ�о�ом�� �а аре��е,
о�орм�е��� ���ер�ера � рабо�е о����а��о�.
Ме���ее �о���ес��о ��о�е��� �о��о��� �е��е
мас��аб�ро�а�� б���ес � �ере�ес�� об�е��е с
���е��ом � о��а�� �орма�. Но �а��е ��а�е����
�а��о�о �а�ра��е��я мо�у� о�ме����, �а� м��ус -
��со��� �ем� �а�ру��� �о �ремя �р��о�о��е��я
�а�а�а, �р� �о�ором с�е�уе� �р��ер���а��ся
с�орос�� �р��о�о��е��я �а�а�а, �ем � об���ом
�ем�е �р� рабо�е с�а��ар��о�о �орма�а
�а�е�е��� � �о��ер��� �а�ес��а, �а� �а� �ом�мо
�реме�� �а �р��о�о��е��е �а�а�а е�е
у�����ае�ся � �ремя �ос�а���.

Q-commerce – �ос�а��а, осу�ес���яемая ме���е
�ем �а �ас о� мес�а сбора �о �о��� �ос�а���.
Бу��а Q � �а��ом �ерм��е �ро�схо��� о� с�о�а
Quick – с�орос��, �ем сам�м обо��а�ая ра����у
о� e-commerce, �а� �а� � e-commerce сро��
�ос�а��� мо�у� �ос���а�� 1-2 ��е�. Ос�о���е
��ро�� Ка�ахс�а�с�о�о се�ме��а Q-commerce
я��я��ся «Wolt», «Glovo» � «Я��е�с.Е�а», �о
�а���м �ом�а��� «Glovo» � Це��ра���о� А���
е�емеся��ое �о���ес��о �а�а�о� � �ер�о�
�ер�о�о �о�у�о��я 2022 �о�а сос�а��яе� бо�ее 1,6
м�� �а�а�о� � меся�.

Ком�а��я Wildberries, ��оро� �о �е�����е
�ру��е���м мар�е���е�с с�ра��, с оборо�ом
�оря��а $200 м��. � 2022 �, с собс��е���м�
рас�ре�е���е����м� �е��рам�, �о��с���ес�о�
с�у�бо�, �ур�ерс�о� �ос�а��о� � се��� �у���о�
���а�� �а�а�о�, �амере�а �ос�ро��� е�е о���
�о��с���ес��� �е��р �а �ерр��ор��
���ус�р�а���о� �о�� �. А�ма�� � ��а��руе�
���ес��ро�а�� о�о�о 100 м�� �о��. США �
с�ро��е��с��о. В 2022 �о�у ��а��орма ус����а
�о��с���ес�ое �а�ра��е��е � с�ра�е - � 2,5 ра�а
рас��ре�а ��о�а�� �о��с���ес�о�о �е��ра � �.
Ас�а�а (�о 10 000 ��.м.), � Хор�осе �арабо�а�
�у��� �р�ем�� �ос�а�о� о� мес���х
�ре��р���ма�е�е�. Ра�����е �о��с���ес�о�
с�ру��ур� о��р��о �ос�у� мес���х
�ро���о���е�е� � р���ам �о �сех ре��о�ах
�р�су�с���я Wildberries.

В �е�абре 2022 �о�а �уре���� р��е��ер LC
Waikiki о��р�� � �. А�ма�� ��оро� �о �е�����е
ма�а��� �а �ре�е�ам� Тур���. Ком�а��я
��а��руе� ���ес��ро�а�� 15 м�� �о��. США �
�о��� �о��с���ес��� �е��р - с��а� об�е�
��о�а��� 20 ��с. ��. м., с�ро��е��с��о �о�оро�о
бу�е� �а�ер�е�о � 2023 �о�у.

В �о��е�с�е ра�����я р���а �е�����мос�� �
рос�а с�роса о�ме�ае�ся, ��о � А�ма�� � I
�о�у�о��� ���ес�ор� ���у���� �о� собс��е���е
�у��� �ес�о���о �ру���х б���ес-�е��ро�. Э�о�
с�ра�е���ес��� �а� �а �о��осро��у�
�ерс�е����у мо��о об�яс���� ря�ом
�у��аме��а����х �р����, � е�о �о��е�с���е �а
р��о� о��с�о� �е�����мос�� э�о�о �оро�а
я��яе�ся ��а���е����м. . Во-�ер��х, э�о с�я�а�о
с ��со��м с�росом �а о��с��е �оме�е��я �
А�ма��. Горо� ос�ае�ся �е��ром б���еса �
���а�со��х о�ера��� Ка�ахс�а�а, �,
с�е�о�а�е���о, с�рос �а �а�ес��е���е о��с��е
�рос�ра�с��а сохра�яе�ся �а ��со�ом уро��е.
И��ес�ор�, ���у�����е б���ес-�е��р� �о�
собс��е���е �у���, мо��� ре���� э�о � �е�ях
о���м��а��� с�о�х о�ера��� � с���е��я
о�ера��о���х расхо�о�. Пр�обре�е��е
собс��е���х о��с��х �оме�е��� мо�е� б���
���о���м � �о��осро��о� �ерс�е����е, �а� �а�
уме���ае� �а��с�мос�� о� р���а аре��� �
�о��о�яе� �о��ро��ро�а�� рабо�у� сре�у. Во-
��ор�х, �р�обре�е��е б���ес-�е��ро� мо�е�
б��� с�я�а�о с о���а��ем рос�а аре����х с�а�о�
� бу�у�ем. И��ес�ор� мо��� ���е�� �о�е���а�
��я у�е���е��я аре����х �охо�о� � бу�у�ем, 
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��о �е�ае� о��с�у� �е�����мос��
�р���е�а�е����м а����ом. И��ес�ор� мо���
���е�� �о�е���а� ��я у�е���е��я аре����х
�охо�о� � бу�у�ем, ��о �е�ае� о��с�у�
�е�����мос�� �р���е�а�е����м а����ом. В-
�ре���х, �а��ое �р�обре�е��е б���ес-�е��ро�
мо�е� б��� �ас��� �о��осро��о�
���ес����о��о� с�ра�е���. О��с�ая
�е�����мос�� �ас�о рассма�р��ае�ся �а�
с�аб����ое � �а�е��ое ��о�е��е �а���а�а с
о��ос��е���о �ос�оя���м �р��о�ом �е�е���х
сре�с��.

О���ае�ся, ��о � 2023-2024 �� �оя�я�ся
�ес�о���о �о��х о��с��х об�е��о� � �. А�ма��,
� �ом ��с�е б���ес-�е��р� ��асса «А» - БЦ
Deniz Park (47 000 ��.м.) � БЦ Ortau (36 443
��.м.), ��асса «В+» - По���у����о�а�����
�е��р "Нур��-Тау" (10 518 ��.м.), БЦ ALA
Center (2 500 ��.м.) � БЦ �а �ес�о�а,3 (8 088
��.м.) � � �. Ас�а�а - БЦ Sensata (15 000 ��.м.).
О��р���е �о��х б���ес-�е��ро�
с���е�е��с��уе�, о �ом, ��о р��о� о��с�о�
�е�����мос�� я��яе�ся о���м �� сам�х
�ос�ребо�а���х се�ме��о�, с �а�бо�ее ��со�о�
�о�е� с�роса. Э�� �а��ор� о�ра�а��
�о�������е �е��е����, �р��а�ая р���у
�оммер�ес�о� �е�����мос�� � Ка�ахс�а�е
����е�ое ��а�е��е � с�ру��уре э�о�ом���.

Ре�о�а��я с�е��а��с�о� �� РФ � о��р���е у �ас
�ре�с�а���е��с��х ����а�о� с�а�� �о���ом �
рос�у с�роса �а ��б��е рабо��е �рос�ра�с��а,
�����ая �о�ор�����, � э�о с�я�а�о с
�ес�о����м� ����е��м� �а��орам�. Пер��м
��а��м�м �а��ором я��яе�ся ус�о������ рос�
IT-���ус�р��. Э�о обус�о��е�о �а� ра�����ем
собс��е��о� IT-э�ос�с�ем�, �а� � ре�о�а��е�
росс��с��х с�е��а��с�о�, �о�ор�е �ере��� �а
у�а�е���� о��а�� �орма� рабо��. В�ор�м
�а��ором я��яе�ся у�е���е��е ��с�а
самос�оя�е����х �ре��р���ма�е�е�,
�р��а�серо�, с�у�е��ес��х ор�а���а��� �
�о�а����х с�ар�а�о�. Мо�е�� у�а�е��о� рабо��
�ре�ос�а��яе� �о�мо��ос�� ор�а���о�а��
рабо�ее �рос�ра�с��о � соо��е�с���� с
�о�реб�ос�ям�, �ре�ос�а��яя �еобхо��му�
���рас�ру��уру � со��а���ое ��а�мо�е�с���е.

А�а��� р���а оф�с��х
�оме�е���.

В �. А�ма�� �е�� �а о��с� ��асса "А" � "А+" �а
1 �о�у�о��е 2023 �. у�е������с� с 14 400 �е��е/
��. м. �о 19 200 �е��е/��. м. �о сра��е��� с
а�а�о�����м �ер�о�ом �ро��о�о �о�а, ��о
�ре�с�а��яе� собо� рос� �оря��а 33%.  Э�о
у�е���е��е мо�е� б��� с�я�а�о с рос�ом �е�
�ос�а����о�, расхо�о� �а ремо��,
�омму�а����х � э�с��уа�а��о���х расхо�о�, а
�а��е ��-�а ��со�о� с�о�мос�� �ре�����х
с�а�о� �а р���е �оммер�ес�о� �е�����мос��. За
1 �о�у�о��е 2023 �. аре���ая с�а��а �а о��с�
��асса "В" � "В+" �а��е �о�а���ае� рос�, с 9 100
�е��е/��. м �о 10 000 �е��е/��. м �о сра��е��� с
1 �о�у�о��ем 2022 �., у�е���е��е сос�а���о
о�о�о 10%. Э�о� �ре�� мо�е� у�а���а�� �а
��ме�е��е �ре��о��е��� аре��а�оро�. За 1
�о�у�о��е 2023 �. аре���ая с�а��а �а о��с� �о
ос�а����м ��ассам ��рос�а �а 18% �о
сра��е��� с а�а�о�����м �ер�о�ом 2022 �. (с 3
400 �е��е/��.м �о 4 000 �е��е/��.м)

На �. А�ма�� �р�хо���ся сам�� бо���о� р��о�
о��с�о� �е�����мос�� с об�е� ��о�а��� �
ра�мере 2,4 м��. ��.м. �о сос�оя��� �а 1
�о�у�о��е 2023 �., �� ��х ��асс «А» � «А+» - 9%,
��асс «B+» � «B» - 47% � ос�а����е ��асс� –
44%. 

с�рос �а ��со�о��асс��е о��с��е �оме�е��я.
За 1 �о�у�о��е 2023 �о�а аре����е с�а��� �а
о��с� ��асса "В" � "В+" ��рос�� с 5 500 �е��е/
��. м. �о 8 100 �е��е/��. м. �о сра��е��� с 1
�о�у�о��ем 2022 �., ��о сос�а��яе� 47%. О��с�
ос�а����х ��ассо� у�е������с� �а 56% �о
сра��е��� с а�а�о�����м �ер�о�ом 2022 �. (с 3
200 �е��е/��.м �о 5 000 �е��е/��.м). Рос�
аре����х с�а�о� с�я�а� с а�����о� ре�о�а��е�
ме��у�аро���х ор�а���а��� � 2022 �о�у.
О��а�о, �о ��ором �о�у�о��� 2023 �о�а с��уа��я
мо�е� ��ме����ся ��-�а �о�мо��о� м��ра���
аре��а�оро� � �о��е о��с��е ��а��я ��асса А.
С�о������ р��о� �а��е ��е� ��хо�а �о��х БЦ
��асса B+ � �оя��е��я �о��х ��ро�о� �а р���е
мебе��ро�а���х о��со�.  Та� � �р�меру,
росс��с��� �о�ор���� «Пра����» с ��бр����м
о��с��м �рос�ра�с��ом об�е� ��о�а��� 1 900
��.м. � �о�ор���� OFIX ��о�а��� 410 ��. м �а
95 рабо��х мес� � �орма�е смар�-о��со� ��я
�ра��осро��о� аре��� �амере� �а�ус���� б���ес
� �.Ас�а�а. Тем �е ме�ее, э�о �е �р��е�е� �
су�ес��е��о� �орре���� аре����х с�а�о�,
�о�ому �а� со�ер�а��е о��со� ��рос�о �а �о�е
����я���, �о с����� �а�о��яемос�� ��ассо� В �
В+.

Р��о� о��с�о� �е�����мос�� � �оро�ах А�ма��
� Ас�а�а �ре�ер�е� су�ес��е���е ��ме�е��я �а
�ос�е���� �о�, �о��ер�аяс� �о��е�с����
м�о�ес��а �а��оро�, �о�ор�е о�а�а�� ���я��е
�а об�ем �ре��о�е��я � аре����е с�а���. 

На�бо�ее ��а���е����� рос� аре����х с�а�о� �
�. Ас�а�а �аб���ае�ся � ��ассе "В" � "В+". За 1
�о�у�о��е 2022 �. аре����е с�а��� �а о��с�
��асса "А" � "А+" сос�а��я�� о�о�о 16 400 �е��е/
��. м, � � сра��е��� с 1 �о�у�о��ем 2023 �.
��рос�� �о 17 000 �е��е/��. м, ��о �ре�с�а��яе�
собо� �р�рос� о�о�о 4%. Рос� �ар��о� о�ра�ае�
���е�с���ое ра�����е с�о���� � �о���е���� 

С�ру��ура р���а оф�с�о� �е�����мос�� � �оро�ах Ас�а�а � А�ма�� �о
сос�оя��� �а 1П 2023 �., м��. ��. м. 

Ис�о����: о��р���е �с�о�����



���ам��а ���е�са аре����х с�а�о� �а с��а�с��е �оме�е��я �а 2012–2022 ��.

Ис�о����: Б�ро �а��о�а���о� с�а��с���� РК

���ам��а �а�о��яемос�� оф�с��х ��о�а�е� �о ��ассам � �. А�ма�� �а
�ер�о� 2018 – 6М 2023, %

Ис�о����: о��р���е �с�о�����
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По ��о�ам 1 �о�у�о��я 2023 �о�а �о�а�а�е��
о��с�о� ��о�а�� � ра�ре�е �а 1 000 ���е�е� �о
�оро�у А�ма�� сос�а��� 2 352 ��.м. 

Об�ая ��о�а�� � р���е о��с�о� �е�����мос��
�. Ас�а�а сос�а��яе� 1,7 м��. ��.м. �о сос�оя���
�а 1 �о�у�о��е 2023 �., �� ��х ��асс «А» � «А+»
- 9%, ��асс «B+» � «B» - 40% � ос�а����е
��асс� – 51%. По ��о�ам 1 �о�у�о��я 2023 �о�а
�о�а�а�е�� о��с�о� ��о�а�� � ра�ре�е �а 1 000
���е�е� �о �оро�у Ас�а�а сос�а��� 1 650 ��.м. 

За 1 �о�у�о��е 2023 �о�а �а�о��яемос�� ��асса
"B" у�е�����ас� �о 93,6% �о сра��е��� с 1
�о�у�о��ем 2022 �о�а (с 90,7% �о 93,6%). К�асс
"B+" �а��е ��рос с 90,8% � 1 �о�у�о��� 2022
�о�а �о 93,8% � 1 �о�у�о��� 2023 �о�а.
За�о��яемос�� о��со� ��асса «А» � «А+»
��рос�а с 90,4% � 1 �о�у�о��� 2022 �о�а �о
94,4% � 1 �о�у�о��� 2023 �о�а. Э�� �а���е
�о�оря� о с�аб����ом рос�е ���ереса � о��с��м
�оме�е��ям � ��ассах «А+» � «А», ��о
с���е�е��с��уе� о �р���е�а�е���ос�� р���а
�оммер�ес�о� �е�����мос�� � А�ма��. 

За 1 �о�у�о��е 2023 �о�а �а�о��яемос�� о��со�
ос�а����х ��ассо� сос�а���а 95,9% � ос�а�ас�
�а уро��е а�а�о����о�о �ер�о�а 2022 �о�а.

С �о��� �ре��я ба�а�са ме��у Аре��о�а�е�ям�
� Аре��а�орам�, �е�у�ая с��уа��я �а р���е
о��с�о� �е�����мос�� � �ру���х �оро�ах
Ка�ахс�а�а хара��ер��уе�ся �ос�а�о��о �����м
уро��ем �а�а���ос�� сре�� �оме�е��� ��асса
«А» � «B». Э�о у�а���ае� �а �о, ��о с�рос
�ре���ае� �ре��о�е��е, ��о �е�ае� р��о� бо�ее
б�а�о�р�я���м ��я Аре��о�а�е�е�.
Аре��о�а�е�� �а����ес�� �а�а�� ����о�а��
с�о� ус�о��я �о аре��е, у�е�����а�� с�а���. В
ос�о��ом э�о с�я�а�о с рос�ом с�роса �а �о�е
мас��аб�о� ре�о�а��� росс��с��х �ом�а��� �
Ка�ахс�а�, а �а��е �� с�ра� б����е�о �арубе��я
� �е��е���� � со�ра�е��� ре��ма
��с�а���о��о� рабо��.

А�а��� р���а с��а�о�

Пос�е��ее �ремя �аб���ае�ся а�����ое ра�����е
�рое��о�, ор�е���ро�а���х �а с�ро��е��с��о
с��а�с��х �ом��е�со� �о� �о��ре��о�о
аре��а�ора �о �р�����у Built-to-Suit. Э�о�
�о�хо� �а���ае� �а��ма�� �е��ра���ое мес�о �
се�ме��е ра�����я с��а�с�о� �е�����мос��.
С�ро��е��с��о с��а�с��х �оме�е��� �о� �у���
�о��ре��о�о �а�а����а (с�ро��е��с��о �орма�а
«Build-to-Suit») �а�а�о а�����о ра����а��ся �
Ка�ахс�а�е. Сре�� �е��е���� � об�ас��
с�ро��е��с��а с��а�с��х �оме�е��� мо��о
о�ме���� у�е���е��е ра�мера � ��со��
с��а�с��х об�е��о�, у�е���е��е �о�у�яр�ос�� 

��о�а�е�. Ос�о���е �а��ор�, с�особс��у���е
�е�����у с��а�о� ��асса "A" � "B" �а �ос�е���е
�р� �о�а, �����а�� �ос�е�е��ое у�ру��е��е
��ро�о� р���а, рос� �а�асо� �ра����ес�� у �сех
у�ас����о� р���а � а�����ое �ро����о�е��е
ме��у�аро���х �ом�а���-�ро���о���е�е� �
�ос�а����о�.

Ч�о �асае�ся �е�е�а��я �ру���х �е�е�о�еро�
���а���а��ся � с�ро��е��с��о со�реме���х
с��а�с��х об�е��о�, �о э�о мо�е� б��� с�я�а�о с
о��ос��е���о ����о� мар���а���ос��� �
��со�о� �а��с�мос��� о� �аем��х �ре�����х
ресурсо� �а р���е с��а�с�о� �е�����мос�� �
Ка�ахс�а�е. На 1 �о�у�о��е 2023 �. с�о�мос��
с�ро��е��с��а с��а�а ��асса «А» � �. А�ма��
сос�а��яе� �р�б�����е���о 1,5 ��с. �о��. США/
��. м. В�со�ая с�о�мос�� � с�я�� с �а�ра�ам� �а
с�ро��е����е ма�ер�а��, �о�ор�е ос�а�а��ся
�оро�ос�оя��м� ���ма���ес��м� ус�а�о��ам� �
�ру��м� обору�о�а��ям�, �а��е расхо�ам� �а
�ра�с�ор� � �о��с���у.

���ам��а ���е�са аре����х с�а�о� �а с��а�с��е
�оме�е��я �о сра��е��� с �ро���м �о�ом
��а���е���о ��рос�а. За 2022 �о� сре��яя
с�о�мос�� аре��� �а с��а�ах А�ма�� ��рос�а �а
36%. В Ас�а�е �аб���ае�ся у�е���е��е с 0,4%
�о 1,6%, а � А�ма�� с 0,8% �о 1,8%.

���ам��а сре��е� аре���о� с�а��� �о ТРЦ � Ка�ахс�а�е �а �ер�о� 2013-6М 2023
�о�у, �е��е �а ��.м.

Ис�о����: о��р���е �с�о�����

 с�ро��е��с��а �орма�а «Build-to-Suit», а �а��е
���я��е �ре��о� ус�о����о�о ра�����я.

В Ка�ахс�а�е �оя���ся �ер��� �рое�� Build-to-
Suit � мар�е 2023 �о�а ��я �ом�а��� Ozon �
�оро�е Ас�а�а. Прое�� б�� реа���о�а� �о
ме��у�аро���м с�а��ар�ам. Е�е о��� с��а�с�о�
об�е�� Ozon бу�е� реа���о�а� � 2024 �о�у �
�оро�е А�ма��. 

В ус�о��ях �е�����а �а р���е с��а�с�о�
�е�����мос�� Ка�ахс�а�а, с�о��о �а��� � аре��у
�ру���е с�обо���е б�о�� � �а�ес��е���х
�оме�е��ях, ��о ���у��ае� �ом�а��� �а����а��
с�е��� Build-to-Suit. Пом�мо э�о�о,
у�е�����а��ся с�а��� аре��� �а су�ес��у���е
��о�а��, а � рам�ах ус�о��� �о�о�ора Build-to-
Suit аре��а�ор �а� �ра���о �а���е� о�
у�оро�а��я �ар��о�.

Прое��� Build-to-Suit �ме�� с�е�����ес��е
�ех���ес��е хара��ер�с����, �о�ор�е о��е�а��
б���ес-�ро�ессам �а�а����а, с�е�о�а�е���о,
с�о�мос�� об�е��а �о�рас�ае�. Та��е �а��о
�о��ма��, ��о �р� рас�ор�е��� �о�о�ора аре���
собс��е����у �е �се��а бу�е� �е��о �а��� �аме�у
�е�у�ему аре��а�ору. Та��м обра�ом �ас���м
с�у�аем Build-to-Suit я��яе�ся Built-to-lease (BTL),
э�о �о��а �е�е�о�ер с�ро�� с��а�с�о� об�е�� �о
�а�а��� ���е��а � с�ае� об�е�� � �о��осро��у�
аре��у о� 7 �о 15 �е�. Ка� �ра���о, э�о
�ерас�ор�аем�е �о�о�ор�, ��бо рас�ор�аем�е, �о
с �ру���м� ��ра���м� са����ям� со с�оро��
���е��а. Рос� об�емо� с�е�о� Build-to-Suit
�оя���ся �а с�е� ����о�о об�ема с�ро��е��с��а
с�е�у�я�����х с��а�о� с ��со��м с�росом, ��о
с���е�е��с��уе� об а�����ом ра������ р���а.

Анализ рынка торгово-
развлекательных центров

Ва��о о�ме����, ��о с 2019 �о 2020 �о�
�ро��о��о с���е��е с�а�о� �а 9%, �ероя��о, �о�
���я��ем э�о�ом��ес��х �а��оро�, с�я�а���х с
�а��ем�е� COVID-19. Кроме �о�о, с 2021 �о 2022 

Все э�о �о���ер��ае�, ��о р��о� �оммер�ес�о�
�е�����мос�� � Ка�ахс�а�е � �е�ом с�аб��е� �
с�особе� �о��ер���а�� рос� аре����х с�а�о�
�а�е �ос�е э�о�ом��ес��х с����о�. Э�о мо�е�
б��� ���ерес��м с���а�ом ��я ���ес�оро�,
рассма�р��а���х Ка�ахс�а� �а� �о�е���а���ое
�а�ра��е��е ��я ���ес����� � �оммер�ес�у�
�е�����мос��.
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Ч�о �асае�ся ��ме�е��� �а �ос�е���� �о�, с�е�уе�
о�ме���� �а�ус� Mall Aport East, �о�ор��,
�есом�е��о, �оба��� �а��ое ��а�е��е �
с�ру��уру �ор�о�о� �е�����мос�� � А�ма��.
Рос� �оммер�ес��х ��о�а�е�, особе��о �
се�ме��е �ор�о�о-ра���е�а�е����х �е��ро�, ��о
�р��е�о � у�е���е��� �о��уре���� �
ра��ообра��� �ре��о�е��� ��я �о�реб��е�е�.
С�е�о�а�е���о, �а�ус� Mall Aport East мо�е�
о�а�а�� �о�о���е���ое �о��е�с���е �а р��о�
�оммер�ес�о� �е�����мос�� � А�ма��,
с�особс��уя е�о ра������ � �р���е�е��� �о��х
���ес����� � э�о� се��ор. Рос� аре����х с�а�о� �
��со�ая �а�о��яемос�� ТРЦ с���е�е��с��у�� о
с�аб����ос�� � �ерс�е����ах �а��о�о се�ме��а
р���а, ��о мо�е� б��� �а���м �а��ором �р�
�р��я��� ре�е��� об ���ес����ях � аре��е �
�оммер�ес�о� �е�����мос�� Ка�ахс�а�а.

На �а�а�о 2023 �о�а � Ка�ахс�а�е �у����о��руе�
102 �ор�о�о-ра���е�а�е����х �е��ра, �� �о�ор�х
33 об�е��а (��о сос�а��яе� 32% о� об�е�о
�о���ес��а) рас�о�о�е�� � А�ма��, 11 об�е��о�
(11% о� об�е�о �о���ес��а) �ахо�я�ся � Ас�а�е.
Ос�а����е �оро�а Ка�ахс�а�а сосре�о�а���а�� 58
об�е��о� (57% о� об�е�о �о���ес��а).

Ком�а��я Baker Tilly о��а �� �е�у��х
�о�са�����о��х �ом�а���, о�а���а��ая
ус�у�� �а р���е Ка�ахс�а�а бо�ее 7 �е�.
Я��яяс� �е�а��с�м�м ��е�ом се�� Baker
Tilly International, �хо�я�е� � ТОП-9
бух�а��ерс��х � �о�са�����о��х се�е�
м�ра, �а�а �ом�а��я со�е�ае� � себе
��со�ое �а�ес��о о�а���аем�х ус�у� �
ра�ум�ое це�ообра�о�а��е.

В ря� ус�у� Baker Tilly �хо�я� о�ре�е�е��е
р��о��о�/с�ра�е����о� с�о�мос�� б���еса
��� а����о�, �ре�ос�а��е��е оце�о���х
оце�о���х ус�у� � соо��е�с���� с
�ребо�а��ям� ме��у�аро���х с�а��ар�о�
оце��� � ф��а�со�о� о��е��ос��. 

М� о�а���аем ус�у�� �о оце��е ��я це�е�
со�ро�о��е��я с�е�о� � ра�рабо�о�
ф��а�со��х с�ра�е���, а �а��е ��я це�е�
о���м��ац�я � ма�с�м��ац�� �р�б���.
ус�у�� �о �о��о�о��е � �рохо��е���
�а�о�о�о� �ро�ер��, ау�сорс���
бух�а��ерс�о�о � �а�ро�о�о у�е�а,
���е�ер��� �о�са�����, со�ро�о��е��е
с�е�о� (M&A), �ро�е�е��е �ом��е�с��х
�ро�еро� (Financial & Tax Due Diligence), 

�рорабо��а ���ес��ц�о���х �рое��о�,
�р����ес�ое со�ро�о��е��е �
�сс�е�о�а��я р���а. 

М� я��яе�ся �о�су���а��ам� оце�о���х �
�а�о�о��х ус�у� �ру��е���х
Ка�ахс�а�с��х �е�е�о�ерс��х �ом�а���, а
�а��е �о�ер��х ор�а���ац�� �
�ре�с�а���е��с�� ме��у�аро���х
�ом�а���. ТОО «Baker Tilly Qazaqstan
Advisory» я��яе�ся у�ас����ом МФЦА,
об�а�а�е�ем ��це���� �с�омо�а�е����х
ус�у� � ��е�ом Ассоц�ац��
�а�о�о��а�е�����о� Ка�ахс�а�а (АНК).

Рам��а На��ро�а, MRICS, �ар��ер �о о�е��е,
Baker Tilly Qazaqstan Advisory

Кам��а Х��а�о�а, ме�е��ер �о о�е��е, Baker
Tilly Qazaqstan Advisory 

Ма���а Нес��бе�, �о�су���а�� �о о�е��е,
Baker Tilly Qazaqstan Advisory

С��уа��я �а р���е с��а�с�о� �е�����мос�� �
Ка�ахс�а�е � �ас�оя�ее �ремя хара��ер��уе�ся
ос�р�м �е�����ом с�обо���х с��а�с��х

За 1 �о�у�о��е 2023 �., сре��яя аре���ая с�а��а
�о ТРЦ � Ка�ахс�а�е у�е�����ас� �а 3% �о
сра��е��� с а�а�о�����м �ер�о�ом �ро��о�о
�о�а, �ос����у� уро��я 5 278 �е��е/��. м.  

 �о� �аб���а�ос� у�е���е��е аре����х с�а�о� �а
14%, ��о у�а���ае� �а �осс�а�о��е��е р���а
�ос�е с�я��я �ара������х мер �о COVID-19.
Пос�е �а��ем�� бо�����с��о �ор�о��х �е��ро�
�ере��� � с�с�еме �о�у�е��я �ро�е��а о�
�о�арооборо�а аре��а�ора, ��бо � ���е
�омб���ро�а��о� ��а��: м���ма���ая аре���ая
с�а��а ���с �ро�е�� о� �о�арооборо�а. 


