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Аннотация. Актуальность и цели. Актуальность исследования обусловлена зна-
чительным замедлением темпов жилищного строительства, что ведет к неспособно-
сти удовлетворения одной из важнейших потребностей населения – в жилье. Рынок 
жилья – это потенциально значимый объект денежных инвестиций населения, спо-
собный оказать положительное влияние на экономику России в целом и города Пен-
зы в частности. Целью исследования является анализ показателей деятельности за-
стройщиков жилищной сферы и качественных характеристик жилья с последующим 
выявлением тенденций развития рынка. Материалы и методы. Исследование прове-
дено в четыре этапа: анализ и обобщение показателей деятельности застройщиков  
г. Пензы по объему текущего жилищного строительства (использованы данные наци-
онального объединения застройщиков жилья на 01.05.2020); анализ и обобщение по-
казателей деятельности застройщиков г. Пензы по объему ввода жилья (по данным 
национального объединения застройщиков жилья за 2019 г); исследование каче-
ственных и ценовых параметров жилых объектов в стадии строительства (по данным 
открытых источников); прогнозирование тенденций развития рынка. Применены ме-
тоды наблюдения, логического анализа и синтеза. Результаты. Представлены ре-
зультаты анализа деятельности застройщиков Пензенского региона по показателям 
«Объем текущего жилищного строительства», «Объем ввода жилья», «Объем теку-
щего строительства и ввода жилья с переносом срока», дана аналитическая справка 
по качественным и ценовым параметрам жилых объектов в стадии строительства. 
Выводы Основными тенденциями развития первичного рынка недвижимости Пен-
зенского региона на предстоящие периоды будут: строительство жилья эконом- и 
комфорт-классов как наиболее востребованного; рост цен на недвижимость; развитие 
застройщиками внутренних систем кредитования с целью повышения доступности и 
увеличения его ликвидности. 
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Abstract. Background. The relevance of the study is due to a significant slowdown in 
the pace of housing construction, which leads to the inability to meet one of the most im-
portant needs of the population – housing. The housing market can be a potentially signifi-
cant object of monetary investment by the population, which can have a positive impact on 
the economy of Russia in general and the city of Penza in particular. The purpose of the re-
search is to analyze the performance indicators of housing developers and the quality char-
acteristics of housing, followed by forecasting market trends. Materials and methods. The 
study was carried out in four stages: analysis and generalization of the performance indica-
tors of Penza developers in terms of the volume of current housing construction (data from 
the national association of housing developers as of 01.05.2020 were used); analysis and 
generalization of performance indicators of Penza developers in terms of housing commis-
sioning (according to the national association of housing developers for 2019); research of 
quality and price parameters of residential properties under construction (according to open 
sources); forecasting market development trends. Methods of observation, logical analysis 
and synthesis are applied. Results. The results of the analysis of the activities of developers 
of the Penza region in terms of "Volume of current housing construction", "Volume of 
housing commissioning", "Volume of current construction and commissioning of housing 
with postponement", analytical information on the quality and price parameters of residen-
tial properties under construction are presented. Conclusions. The main trends in the devel-
opment of the primary real estate market in the Penza region for the coming periods will be: 
construction of economy and comfort class housing as the most demanded; rise in property 
prices; development of internal system of lending by developers in order to increase availa-
bility and increase its liquidity. 
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Введение 

Актуальность исследования обусловлена значительным замедлением 
темпов жилищного строительства, что ведет к неспособности удовлетворения 
одной из важнейших потребностей населения – в жилье. Рынок жилья – это 
потенциально значимый объект денежных инвестиций населения, способный 
оказать положительное влияние на экономику России в целом и города Пен-
зы в частности. Рынок жилой недвижимости из года в год подвергается воз-
действию неблагоприятных факторов, обусловленных разного рода кризис-
ными ситуациями в мире: 

2008 г. – мировой финансовый кризис, приведший к обрушению цен на 
рынке недвижимости России;  

2014 г. – кризис в экономике, обусловленный резким падением цен на 
нефть и введением санкций в отношении нашей страны в связи с развитием 
военных действий на Украине, что отразилось на объемах жилищного строи-
тельства в РФ, привело к снижению цен на рынке недвижимости, финансовой 
нестабильной ситуации строительных организаций, появлению долгостроев;  

2020 г. – кризисные явления, обусловленные пандемией. Сфера жи-
лищного строительства оказалась одной из наиболее подверженных неблаго-
приятным воздействиям отраслей в результате снижения платежеспособного 
спроса населения.  
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Все перечисленное обусловливает необходимость детального анализа 
показателей работы строительных организаций, действующих в жилищном 
сегменте. Кроме того, необходимы также исследования и прогнозы развития 
рынка недвижимости с целью выработки стратегических направлений его 
поддержки как в целом по Российской Федерации, так и в регионах. 

Цель исследования – анализ показателей деятельности застройщиков 
жилищной сферы и качественных характеристик жилья с последующим вы-
явлением тенденций развития рынка. 

Гипотеза исследования – анализ результатов оценки количественных и 
качественных показателей деятельности застройщиков на первичном рынке 
позволяет выявить тенденции его развития, что ведет к информированности 
потребителей строительной продукции (жилья) и обеспечению устойчивого 
платежеспособного спроса. 

Строительные организации города Пензы и предлагаемая ими строи-
тельная продукция (жилье) выступают объектом исследования. Предметом 
исследования являются экономические и управленческие процессы при реа-
лизации девелоперского жилищного проекта.  

Обзор литературы 

В жилищной сфере выполнено достаточно разноплановых исследова-
ний, в том числе исследований рынка недвижимости (как первичного, так и 
вторичного), а также показателей деятельности строительных организаций 
(табл. 1, 2).  

Таблица 1 

Результаты анализа научно-практических исследований  
в области управления девелоперскими проектами в жилищном  
строительстве с целью повышения платежеспособного спроса 

Представители Год Основные результаты 
1 2 3 

1. Акулова И. И. [1] 2017  В работе намечены основные методы исследований 
предпочтений потребителей на рынке. К ним со-
гласно результатам исследования автора относятся 
площадь и планировка жилья, расположение в го-
родской среде, обеспеченность социальными объ-
ектами инфраструктуры, конструктивные особен-
ности здания, степень готовности объекта и др. 

2. Алексеев А. О.,  
Галиаскаров Э. Р. [2] 

2018 В качестве одного из методов уменьшения рисков 
застройщика в начале продаж жилых объектов 
предлагается проектирование объекта недвижимо-
сти, которое осуществляется на предынвестицион-
ной стадии (предпроектные работы) и включает в 
себя анализ рынка недвижимости и выделение 
ключевых предпочтений потребителей, в результа-
те чего формируется вариант наиболее ликвидной 
концепции недвижимости 

3. Амбарцумян С. Г.,  
Багинова В. М. [3] 

2015 Особое внимание в работе уделено ипотечным 
программам и индивидуальному подходу к приоб-
ретателю недвижимости с целью повышения пла-
тежеспособного спроса 
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Окончание табл. 1 
1 2 3 

4. Вотолевский В. Л. 
[4] 

2009 Изучены методы повышения деловой активности 
застройщиков в неблагоприятных условиях, при 
этом сделан акцент на повышение платежеспособ-
ного спроса 

5. Грахов В. П.,  
Мохначев С. А.,  
Тарануха Н. Л.,  
Пушкарев В. О. [5] 

2018 Поэтапно рассмотрена деятельность застройщика, 
дано заключение о необходимости разработки ме-
тодов активизации строительной деятельности как 
важнейшего момента стимулирования развития 
первичного рынка недвижимости 

6. Куричев Н. К., 
Куричева Е. К. [6] 

2018 Выполнен анализ активности групп покупателей 
недвижимости в различных местах в структуре го-
рода-мегаполиса 

7. Кучепатова Л. Г. 
[7] 

2013 Территориальная среда обитания выступает глав-
ным фактором, влияющим на востребованность 
жилья 

8. Малышев Д. П,  
Прокофьев Д. Ю.,  
Моисеев В. А.,  
Петрова О. С. [8] 

2016 Монография посвящена развитию теории и мето-
дологии формирования и реализации жилищной 
политики на региональном уровне, включающих 
принципы, структуру, цели, методы, механизм реа-
лизации политики, содержащий в себе механизм 
финансирования инвестиционного процесса в жи-
лищной сфере региона и предоставления мер госу-
дарственной поддержки гражданам, нуждающимся 
в жилье 

9. Симионова Н. Е. 
[9] 

2019 Акцент сделан на конкурентное преимущество за-
стройщика в сфере жилья в виде реализации эколо-
гической концепции жилья 

10. Черняк В. З.,  
Разин М. В. [10] 

2013 Обозначена важность фундаментального стратегиче-
ского подхода к формированию маркетинговой стра-
тегии девелопера, которая должна состоять из не-
скольких этапов: анализ внешней и внутренней 
среды; выбор географической зоны, анализ конъюнк-
туры рынка, обоснование стратегической позиции и 
выбор стратегических альтернатив; постановка целей 
и миссии компании, реализация стратегии 

11. Хиревич С. А. 
[11] 

2017 В работе исследовано повышение капитализации 
недвижимости на всех этапах ее жизненного цикла  
в процессе осуществления инвестиционно-строи- 
тельной деятельности на основе факторной реструк-
туризации, обеспечения нормативного уровня и 
экономически эффективной реализации комплекс-
ного потенциала качества городской среды 

 
Помимо авторов, указанных в табл. 1, изучением вопросов управления 

недвижимостью и практической реализации девелоперских проектов жилищ-
ной сферы занимаются отечественные ученые С. А. Баронин [12, 13],  
В. В. Бредихин [14, 15], Н. И. Дмитриев [16], К. Ю. Кулаков [13] и др. 

Основные научные результаты, представленные в научно-практических 
работах отечественных ученых, посвященных исследованию рынка недви-
жимости, рассмотрены в табл. 2. 
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Таблица 2 
Результаты анализа научно-практических исследований  

в области применения различных подходов  
к исследованию показателей рынка недвижимости 

Представители Год Основные результаты 
1. Казимиров И. А., 
Ощерин Л. А. [17] 

2016 Проведено исследование зависимости цен на вто-
ричном рынке жилой недвижимости г. Иркутска 
от мировых цен на нефть в целях проверки гипоте-
зы существования связи рассматриваемых показа-
телей и определения возможности прогноза цен на 
рынке недвижимости, сопоставлены среднегодо-
вые и среднемесячные ценовые показатели с уче-
том пиковых и индикативных периодов 

2. Хрусталев Б. Б., 
Горбунов В. Н., 
Мурсалимова Н. Н., 
Финаева А. А. [18] 

2015 В статье рассмотрены перспективы решения жи-
лищной проблемы – одной из ключевых социаль-
но-экономических задач, анализируются особен-
ности рынка жилищного строительства в 
Приволжском федеральном округе, ценовые фак-
торы, влияющие на состояние этого рынка. Выяв-
ляются причины отставания регионов округа от 
среднероссийских показателей. Кроме того, про-
водится анализ цен на первичном и вторичном 
рынках жилищного строительства. Показано, что 
различия в доходах населения частично объясняют 
дифференциацию в стоимости жилья на рынке, 
дополнительными факторами являются наличие 
значительной «спекулятивной составляющей» в 
формировании цен на жилье и наличие неудовле-
творенного спроса 

3. Бердникова В. Н., 
Коплик С. С. [19] 

2016 В статье уточняется понятие рынка жилья, приво-
дится описание взаимозависимости его сегментов: 
первичного и вторичного. Анализ тенденций раз-
вития ценовой ситуации на первичном и вторич-
ном рынке жилья осуществляется на примере трех 
крупных городов Сибири: Иркутска, Красноярска 
и Новосибирска. Проведено исследование с помо-
щью метода аналитического выравнивания, корре-
ляционно-регресионного моделирования, сформи-
рована модель для прогноза ценовой ситуации на 
первичном и вторичном рынке жилья г. Иркутска 
исходя из показателей надежности 

4. Молчанова М. Ю., 
Печенкина А. В. [20] 

2011 Авторами данной статьи методы прогнозирования 
показателей рынка недвижимости региона систе-
матизируются на основе общепринятых подходов 
к прогнозированию на фондовом рынке: фунда-
ментального и технического анализа. При этом 
рассматриваются особенности адаптации суще-
ствующих методов прогнозирования к рынку не-
движимости, связанные в основном с локальным 
характером его развития (внутри региона). При 
прогнозировании показателей регионального рын-
ка недвижимости предлагается использовать соче-
тание методов фундаментального и технического 
анализа с учетом психологических факторов 
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Результаты исследований состояния рынка недвижимости также пред-
ставлены в работах М. М. Ахмадеевой и Д. Н. Андреевой [21], И. Ф. Гареева 
[22–24], Н. Я. Кузина [25], И. В. Поповой [26], Ю. О. Смирновой [27],  
С. Г. Стерника [24] и некоторых других авторов. 

Однако, учитывая отсутствие системности жилищных исследований  
в нашей стране [22], анализ показателей деятельности застройщиков на 
уровне отдельного региона, их обобщение и систематизация являются необ-
ходимым звеном для формирования прогнозов развития отрасли.  

Методы исследований 
Исследование проведено в четыре этапа:  
− анализ показателей деятельности застройщиков г. Пензы по показа-

телю объема текущего жилищного строительства (использованы данные 
национального объединения застройщиков жилья (НОЗА) на 01.05.2020 [28]); 

− анализ показателей деятельности застройщиков г. Пензы по объему 
ввода жилья (использованы данные НОЗА и данные Единого ресурса за-
стройщика за 2019 г. [29]); 

− исследование качественных и ценовых параметров жилых объектов 
в стадии строительства (по данным открытых источников: сайты девелопер-
ских компаний, базы данных объявлений о продаже недвижимости); 

− выявление тенденций развития первичного рынка недвижимости. 
Для достижения результатов по каждому из этапов применены методы 

наблюдения, логического анализа и синтеза. 

Результаты  
Анализ показателей деятельности застройщиков г. Пензы  
по показателю объема текущего жилищного строительства 

Рассмотрены показатели десяти девелоперов, входящих в верхнюю 
строчку рейтинга по исследуемому показателю. 

Как видно из рис. 1, большую часть рейтинга занимают девелоперы 
Пензенской области, хотя представлены и застройщики, имеющие главный 
офис в г. Москве («Т-Строй», ГК «РКС Девелопмент»). 

 

 
Рис. 1. Топ-10 девелоперов Пензенской области по объему текущего жилищного 
строительства на 01.05.2020 (источник: составлено авторами на основе данных, 
представленных национальным объединением застройщиков жилья (НОЗА)) 
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Далее проведен анализ застройщиков из Топ-10 по показателю 
«Объем жилищного строительства с переносом срока» (% от общего объ-
ема) (рис. 2). 

 

 
Рис. 2. Девелоперы Топ-10 по показателю «Объем жилищного 

строительства с переносом срока» (% от общего объема), на 01.05.2020 
(источник: составлено авторами на основе данных, представленных 

национальным объединением застройщиков жилья (НОЗА)) 
 
Как видно из рис. 2, несмотря на то, что отдельные девелоперы зани-

мают лидирующие позиции в Топ-10, показатель «Объем жилищного строи-
тельства с переносом срока» у некоторых из них достаточно высок. Это такие 
компании, как Т-Строй, Фонд защиты прав граждан Пензенской области 
(ФЗПГ ПО), инженерно-строительная компания «Альянс», группа компаний 
«РКС Девелопмент».  

Компания «Рисан» входит в первые 200 застройщиков РФ, занимая  
175 место (рис. 3). 

Первый этап исследования показал, что, несмотря на кризисную ситуа-
цию в отрасли, объем текущего жилищного строительства достаточно высок, 
хотя даже среди ведущих застройщиков региона есть организации, перено-
сящие срок сдачи объектов в эксплуатацию. 
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Рис. 3. Место застройщиков Пензенской области в общем рейтинге РФ  
по показателю текущего объема жилищного строительства, на 01.05.2020  

(источник: составлено авторами на основе данных, представленных  
национальным объединением застройщиков жилья (НОЗА)) 

 

Анализ показателей деятельности застройщиков г. Пензы  
по объему ввода жилья 

В исследование вошли данные по десяти крупнейшим компаниям Пен-
зенского региона (рис. 4). 
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Рис. 4. Топ-10 девелоперов Пензенской области по объему ввода жилья за 2019 г. 

(источник: составлено авторами на основе данных, представленных  
национальным объединением застройщиков жилья (НОЗА)) 

 
Как видно из рис. 4, наибольший объем ввода жилья за 2019 г. у группы 

компаний «Территория жизни», занимающейся комплексной застройкой рай-
она «Дальнее Арбеково» и строительного холдинга «Термодом», осваиваю-
щего микрорайон «Спутник».  

Далее проведен анализ застройщиков из Топ-10 по показателю «Объем 
ввода жилья с переносом срока» (% от общего объема) (рис. 5). 

 

 
Рис. 5. Девелоперы ТОП-10 по показателю «Объем ввода жилья с переносом срока» 

(% от общего объема), на 01.05.2020 (источник: составлено авторами на основе 
данных, представленных национальным объединением застройщиков жилья (НОЗА)) 
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Как видно из рис. 5, несмотря на то, что отдельные девелоперы зани-
мают лидирующие позиции в ТОП-10, показатель «Объем ввода жилья с пе-
реносом срока» у некоторых из них достаточно высок. Это такие компании, 
как Биар-групп, ГК «Мегастрой», ГК «Гарант-строй», СХ «Термодом». 

Исследование качественных и ценовых параметров жилых объектов  
в стадии строительства 

Аналитическая справка по качественным и ценовым параметрам жилых 
объектов в стадии строительства дана в табл. 3. 

Таблица 3 

Качественные и ценовые параметры объектов в стадии строительства  
(для застройщиков Пензенской области, входящих в первую пятерку  

по объему текущего жилищного строительства) 

Наименование 
жилого 

комплекса 

Наименование 
адресного 
объекта 
(улица) 

Номер 
дома 

Потребительский 
класс, указанный 
застройщиком 

Материал 
наружных 

стен 
объекта 

Минимальная 
цена 1 м2 всех 
квартир без 
учета скидок 

1 2 3 4 5 6 
Строительная группа «Рисан» 

Ближняя 
Веселовка 

Тепличная 8 Эконом кирпич 39 022 

Новые сады Победы 97А Комфорт монолит-
кирпич 49 478 

Фаворит Мира 44А Комфорт монолит-
кирпич 61 543 

Олимп Мира Комфорт кирпич 60 000 
Олимп Мира 74 Комфорт кирпич 62 679 
Квартет Измайлова 58 Комфорт монолит-

кирпич 75 333 

Квартет Измайлова 58 Комфорт монолит-
кирпич 51 998 

ГК «Территория жизни» 
Арбековская 

застава 

Генерала 
Глазунова 17 Эконом кирпич 53 000 

Арбековская 
застава 

65-летия 
Победы 27 Эконом панель 52 000 

Арбековская 
застава 

65-летия 
Победы 31 Комфорт кирпич 45 000 

Арбековская 
застава 

65-летия 
Победы 29 Комфорт панель 61 000 

Арбековская 
застава 

65-летия 
Победы 11 Эконом панель 37 000 

Арбековская 
застава 

65-летия 
Победы 11 Эконом панель 37 000 

СХ «Термодом» 
Спутник  Изумрудная 54 Комфорт панель 43 188 
Спутник  Засечное Эконом панель 42 165 
8 марта 8 Марта Эконом кирпич 44 629 
8 марта 8 Марта 31 Эконом кирпич 46 345 
Лесная 

симфония 

Озерская 23 Эконом кирпич 38 600 
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Окончание табл. 3 
1 2 3 4 5 6 

Созвездие Засечное – Комфорт монолит-
кирпич 60 000 

Созвездие Засечное – Комфорт монолит-
кирпич 60 000 

Т-Строй 
Арбековская 

застава 

65-летия 
Победы – Комфорт монолит-

кирпич 45 000 
Арбековская 

застава 

65-летия 
Победы – Комфорт монолит-

кирпич 45 000 
Арбековская 

застава 

65-летия 
Победы – Комфорт монолит-

кирпич 38 500 
Арбековская 

застава 

65-летия 
Победы – Комфорт панель 40 000 

Компания «Пензгорстройзаказчик» 
Арбековский 

парк 

65-летия 
Победы 16 Эконом кирпич 44 600 

Арбековский 
парк 

65-летия 
Победы – Эконом кирпич 36 000 

Арбековский 
парк 

Бутузова 3 Эконом кирпич 42 000 
Арбековский 

парк 

Бутузова 5 Эконом кирпич 38 000 

Арбековский 
парк 

Бутузова 5 Эконом кирпич 38 000 
Арбековский 

парк 

Бутузова 7 Эконом кирпич 38 000 

Московская, 
36 

Московская 34, 
36А Элитный монолит 71 941 

Квартал 55 

Максима 
Горького 11/44 Бизнес кирпич 75 000 

 
Первая компания, строительная группа «Рисан», в настоящее время ве-

дет строительство пяти жилых комплексов: «Фаворит», «Новые сады», «Ближ-
няя Веселовка», «Олимп», «Квартет». Наиболее дорогими являются квартиры  
в ЖК «Квартет». В основном потребительский класс, указанный застройщи-
ком – Комфорт, жилье эконом-класса представлено в ЖК «Ближняя Веселовка».  

Вторая компания – группа компаний «Территория жизни». Продолжа-
ется застройка микрорайона «Арбековская застава» (шесть многоквартирных 
домов). Потребительский класс, указанный застройщиком для трех из них – 
Комфорт, для двух – Эконом. 

Третья компания – строительный холдинг «Термодом». В настоящее вре-
мя она ведет строительство четырех жилых комплексов: «Спутник», «8 марта», 
«Лесная симфония» (г. Заречный), «Созвездие» (старт продаж намечен в бли-
жайшее время). Потребительские классы, указанные застройщиком – Комфорт  
и Эконом. 

Четвертая компания – «Т-Строй», которая ведет застройку микрорайо-
на «Арбековская застава» (четыре многоквартирных дома комфорт-класса). 

Пятая компания – «Пензгорстройзаказчик», ведет строительство трех жи-
лых комплексов: «Арбеково-Парк» (шесть зданий класса «Эконом»), «Квар- 
тал 55» (класс – Бизнес) и жилой дом по ул. Московская, 36 (класс – Элит). 

Цены на жилье распределяются в соответствии с его классом (рис. 6). 
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Средняя цена продажи квартиры по застройщикам представлена на рис. 7. 
 

 
Рис. 7. Средняя цена продажи квартиры на первичном рынке г. Пензы (источник: 
составлено авторами на основе синтеза значений рыночной стоимости, полученных  

в результате анализа данных по рассмотренным девелоперским компаниям) 

Выявление тенденций развития первичного рынка недвижимости 

Развитие рынка зависит от многих факторов, однако одним из ключе-
вых является уровень доходов населения, который обеспечивает платежеспо-
собный спрос. Уровень доходов населения, качественный и ценовой состав 
предлагаемого застройщиками жилья находятся в постоянной стабильной 
взаимосвязи.  

Стабилизация экономической ситуации в конкретном регионе, сниже-
ние уровня безработицы, повышение реальных доходов населения, доля тру-
доспособного населения определяют качественный состав недвижимости и 
ценовую политику девелоперских компаний при реализации строительной 
продукции. 
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Результаты анализа уровня доходов населения города Пензы представ-
лены на рис. 8. 

 

 
Рис. 8. Распределение населения г. Пензы по уровню доходов  

(источник: составлено авторами на основе обобщения статистических данных, 
представленных на сайте Территориального органа Федеральной службы 

государственной статистики по Пензенской области [30]) 
 
При этом градация категорий выполнена по следующей шкале: 
− к категории «нищие» отнесены семьи, имеющие доход ниже прожи-

точного минимума в расчете на одного члена семьи; 
− к категории «бедные» отнесены семьи, имеющие доход в расчете на 

одного члена семьи от 10 000 до 15 000 руб.; 
− к категории «среднеобеспеченные» отнесены семьи, имеющие доход 

в расчете на одного члена семьи от 15 000 до 50 000 руб.; 
− к категории «обеспеченные» отнесены семьи, имеющие доход в рас-

чете на одного члена семьи от 50 000 до 100 000 руб.; 
− к категории «состоятельные» отнесены семьи, имеющие доход в 

расчете на одного члена семьи свыше 100 000 руб. 
Можно сделать вывод о несостоятельном уровне платежеспособного 

спроса у 36 % граждан г. Пензы, это категории, выживающие в сложившихся 
условиях, – «нищие» и «бедные». Наибольший удельный вес в структуре до-
ходов занимают среднеобеспеченные категории семей, которые смогут при-
обрести жилье класса «Эконом» и «Комфорт». Семьи, относящиеся к катего-
риям «обеспеченные» и «состоятельные», имеют возможность купить жилье 
класса «Бизнес» и «Элит». 

Перечисленные тенденции в целом совпадают с картиной, сложившей-
ся на первичном рынке недвижимости г. Пензы. Наибольшую долю (более  
90 %) на рынке первичной жилой недвижимости от ведущих застройщиков 
занимает жилье классов «Комфорт» и «Эконом», наименьшую – жилье клас-
сов «Бизнес» и «Элит» (рис. 9). 
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Рис. 9. Доля жилья разного качества на первичном рынке жилья г. Пензы 
 
Минимальная цена 1 м2 всех квартир без учета скидок по различным 

классам приведена на рис. 10. 
 

 
Рис. 10. Минимальная цена 1 м2 всех квартир без учета скидок по различным классам 
на первичном рынке г. Пензы (источник: составлено авторами на основе синтеза 

значений рыночной стоимости, полученных в результате анализа данных  
по рассмотренным девелоперским компаниям с учетом класса предлагаемого жилья) 

 
Прогноз в отношении ценовых показателей рынка можно определить 

следующим образом: 2021 г. – значительный рост цен на объекты жилой не-
движимости первичного рынка, поскольку государством введены новые меры 
поддержки семей с детьми, обеспечивающие платежеспособный спрос: 
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– изменение условий получения материнского капитала; 
– поддержка семей при рождении третьего ребенка, заключающаяся в 

погашении задолженности по ипотечным кредитам в сумме 400 тыс. руб.; 
– льготная ставка по ипотеке и рефинансирование ипотечных кредитов. 
Кроме того, использование застройщиками эскроу-счетов, выполняю-

щих функцию обеспечения по обязательствам застройщика, также предпола-
гает рост цен на объекты жилой недвижимости первичного рынка, поскольку 
предусматривается оплата застройщиками процентов за использование кре-
дитных ресурсов в случае отсутствия у компании собственных средств. 

Заключение 

На сегодняшний день на рынке многоэтажной жилой недвижимости 
г. Пензы осуществляют свою деятельность более 30 строительных компаний. 
В статье рассмотрены лишь застройщики, входящие в ТОП-10 основных за-
стройщиков Пензенской области в сфере жилищного строительства. К таким ор-
ганизациям относятся строительная группа «Рисан», строительный холдинг 
«Термодом», группа компаний «Территория жизни», компании «Т-Строй», 
«Пензгорстройзаказчик», «Жилстрой», «Альянс», Фонд защиты прав граж-
дан-участников долевого строительства Пензенской области (ФЗПГ ПО), 
«РКС Девелопмент», «Стройзаказчик». 

Стагнация экономики, девальвация рубля и высокая инфляция сказыва-
ются на застройщиках также негативно, как и на покупателях недвижимости 
[3, 31].  

Основными тенденциями развития первичного рынка недвижимости 
Пензенского региона на предстоящие периоды будут: 

− строительство жилья эконом- и комфорт-классов как наиболее вос-
требованного; 

− рост цен на недвижимость, обусловленный законом о проектном 
финансировании деятельности застройщиков с одновременным повышением 
востребованности жилья, связанным с ростом покупательской способности 
населения в связи с принятием решения об увеличении размера материнского 
капитала и прочих льгот для семей, имеющих детей (наиболее заинтересо-
ванный в улучшении жилищных условий слой общества); 

− развитие застройщиками внутренней системы кредитования с целью 
повышения доступности жилья и увеличения его ликвидности [32, 33]. 
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