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Аннотация. Актуальность и цели. Исследование перспектив развития конъюнк-
туры рынка, изменений рыночных условий, динамики спроса и предложения, состоя-
ния конкурентной среды являются важным направлением маркетинговой деятельно-
сти любой организации. Актуальность исследования обусловлена особым характером 
спроса и предложения на рынке жилой недвижимости закрытых городов и необходи-
мостью изучения факторов, на это влияющих. Так, категории квартир, которые в обыч-
ном городе реализуются в первую очередь, в закрытых городах могут оставаться 
невостребованными долгое время, что приводит к замораживанию денежных средств 
застройщиков, дополнительным затратам на содержание нереализованной недвижи-
мости в сданном доме и в целом требует изменения предложения и маркетинговой по-
литики строительных компаний. Целью работы является проведение маркетингового 
исследования конъюнктуры рынка жилой недвижимости ЗАТО г. Заречного Пензен-
ской области, результаты которого позволят строительным компаниям ориентиро-
ваться на рынке и выстроить маркетинговую стратегию работы. Материалы и ме-
тоды. Исследование конъюнктуры рынка жилой недвижимости ЗАТО г. Заречного 
Пензенской области предполагает анализ предложения, спроса, а также влияния внеш-
них факторов на развитие рынка. Методологическую базу исследования составили об-
щенаучные методы, методы анализа вторичных данных. Были использованы метод 
анализа и синтеза, сравнения и обобщения информации, системный подход, метод ин-
дукции и дедукции, вторичные и первичные маркетинговые исследования. Информа-
ционной базой исследования послужили материалы Росстата, Пензастата, Минстроя 
России, нормативно-правовые документы, результаты научных и маркетинговых ис-
следований рынка недвижимости, собственные исследования авторов. Результаты.  
В результате проведенного исследования был проанализирован территориальный по-
тенциал развития жилищного строительства ЗАТО г. Заречного Пензенской области, 
определены особенности спроса на недвижимость и факторы, на него влияющие,  
а также характер предложения жилой недвижимости на рынке и сложившейся конку-
рентной среды. Выводы. Несмотря на специфику спроса и предложения, наличие огра-
ничивающих факторов, у рынка жилой недвижимости Заречного есть потенциал роста, 
который делает его перспективным для работы строительных компаний. 
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Abstract. Background. The research of the prospects for the development of market con-

ditions, changes in market conditions, the dynamics of supply and demand, the state of the 
competitive environment are an important area of marketing activity of any organization. The 
relevance of the research conducted in this work is due to the special nature of supply and 
demand in the residential real estate market of closed cities and the need to study the factors 
that influence this. Thus, the categories of apartments that are sold in an ordinary city in the 
first place, in closed cities may remain unclaimed for a long time, which leads to a freeze of 
developers' funds, additional costs for maintaining unsold real estate in a rented house and, 
in general, requires a change in the supply and marketing policy of construction companies. 
companies. The purpose of the work is to conduct a marketing study of the situation on the 
residential real estate market in Zarechny, the Penza region, the results of which will allow 
construction companies to navigate the market and build a marketing strategy. Materials  
and methods. The research of the residential real estate market conjuncture in Zarechny, the 
Penza region, involves an analysis of supply, demand, as well as the influence of external 
factors on the development of the market. The methodological base of the study was made 
up of general scientific methods, methods of analysis of secondary data. The following re-
search methods were used in the work: the method of analysis and synthesis, comparison and 
generalization of information, a systematic approach, the method of induction and deduction, 
secondary and primary marketing research. The information base of the study was the mate-
rials of Rosstat, Penzastat, the Ministry of Construction of Russia, legal documents, the re-
sults of scientific and marketing research of the real estate market, and the authors' own re-
search. Results. As a result of the research, the territorial potential for the development  
of housing construction in ZATO, the city of Zarechny, Penza Region, was analyzed, the 
features of the demand for real estate and the factors influencing it, as well as the nature of 
the supply of residential real estate on the market and the current competitive environment, 
were determined. Conclusions. Despite the specifics of supply and demand, the presence of 
limiting factors, the Zarechny residential real estate market has growth potential, which 
makes it promising for construction companies. 

Keywords: real estate market, marketing research, market conditions, closed administra-
tive-territorial entity (ZATO) 
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Введение 

По данным аналитиков, в Российской Федерации за 2021 г. было введено 
92,5 млн кв. м жилья, что на 12,7 % больше, чем годом ранее [1]. В январе-
сентябре 2022 г., по официальным данным Росстата, введено 79,1 млн кв. м 
жилья, что на 26,5 % или на 16,6 млн кв. м больше, чем за аналогичный период 
2021 г. (рис. 1) [2]. 
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Рис. 1. Динамика ввода жилья накопленным итогом в Российской Федерации,  

млн кв. м (по данным Росстата) [2] 
 
Чтобы оценить темпы жилищного строительства в российских регионах, 

экспертами агентства «РИА Рейтинг» по данным местных администраций  
и Росстата был составлен рейтинг по объемам ввода жилья, в котором регионы 
сравнивались по количеству квадратных метров жилья, введенного в определен-
ном году на одного жителя. В рейтинг включены 100 населенных пунктов – ад-
министративные центры субъектов Федерации и другие крупнейшие города 
России. Результаты рейтинга свидетельствуют, что в 2021 г. показатель объема 
ввода жилья на одного человека у лидирующих и отстающих регионов отли-
чался в десятки раз. Более одного квадратного метра на человека введено  
в Ленинградской, Калининградской, Московской, Липецкой областях, Красно-
дарском крае, Тюменской и Сахалинской областях [3]. Можно отметить, что 
четыре из семи регионов наблюдаются в лидирующей группе и по результатам 
рейтинга 2022 г. [4]. В отчетах также отмечается рост темпов строительства  
и объемов продаж в 2021 г. 

В 2022 г. рынок жилой недвижимости в Российской Федерации нахо-
дился под влиянием различных факторов, в том числе геополитической и гео-
экономической ситуации, что отразилось на объемах строительства и темпах 
продаж, потребительском поведении. Конъюнктура рынка жилой недвижимо-
сти продолжает сильно отличаться в зависимости от региона и влияет на мар-
кетинговую деятельность строительных компаний, в том числе их товарно-ас-
сортиментную политику, ценовую политику, политику распределения  
и политику продвижения. Целью данной работы является проведение марке-
тингового исследования конъюнктуры рынка жилой недвижимости закрытого 
административно-территориального образования (далее – ЗАТО) г. Заречного 
Пензенской области, результаты которого позволят строительным компаниям 
ориентироваться на рынке и выстроить маркетинговую стратегию работы. 

Для достижения поставленной цели были изучены работы ученых:  
Е. Е. Макаровой, Е. Н. Сыщиковой, З. Б. Проскуриной; О. А. Землянского;  
В. Н. Бердниковой; Л. Н. Ясницкого, В. Л. Ясницкого, А. О. Алексеева;  
И. А. Коростелкиной, Н. В. Воронковой; Б. Л. Ефремяна, В. С. Канхвы;  
Р. М. Нуреева, О. А. Гуляевой; В. Д. Марченко, В. В. Алтуниной, С. В. Коря-
гина; Д. Д. Цыренова, Д. О. Жаповой, М. Б. Цыденово и др., касающиеся 
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исследования состояния рынка жилой недвижимости [5–13], большая часть ко-
торых направлена на выявление трендов развития рынка жилой недвижимости 
в Российской Федерации и в различных регионах страны в современных усло-
виях, изучения изменения потребительского поведения и конкурентной среды. 
При этом работы по исследованию рынка жилой недвижимости в ЗАТО  
не представлены. Проанализированы работы А. И. Зверева, Д. М. Чернятиной, 
А. Г. Глебовой, В. Н. Зеленского, А. С. Лазаревой, С. Г. Белева, В. В. Ветери-
нарова, О. В. Сучковой, Д. Ю. Файкова, Д. Ю. Байдарова [14–19], в которых 
ЗАТО рассматриваются в контексте социально-экономического развития тер-
ритории, исторического опыта их становления, выявления экономических про-
блем существования и дальнейшего развития. Исследователи отмечают, что 
особенности возникновения промышленных городов, в том числе и проектных 
атомных ЗАТО, определяют содержание их внутренней среды, ключевые про-
странственные и рыночные характеристики. Рынок жилой недвижимости 
ЗАТО также имеет особый характер спроса и предложения и находится под 
влиянием как общих факторов маркетинговой среды – политико-правовых, 
экономических, социально-культурных, технологических, демографических, 
природных, так и частных факторов, что обусловлено особым положением 
ЗАТО и делает исследование научно и практически значимым.  

Материалы и методы 

Закрытые административно-территориальные образования, первона-
чально предназначенные для рабочих, строящих предприятия атомной от-
расли, сегодня являются крупными современными городами, имеющими осо-
бенности как социально-экономического развития, так и функционирования 
рынка недвижимости.  

Город Заречный Пензенской области – один из таких городов. Это го-
родской округ и город областного значения, который относится к ЗАТО «Ро-
сатома», что обусловлено нахождением на его территории градообразующего 
предприятия АО «Федеральный научно-производственный центр "Производ-
ственное объединение «Старт» имени М. В. Проценко"» [20]. Статус ЗАТО 
предполагает установление особого режима жизнедеятельности, включаю-
щего специальные условия проживания граждан [21] и регулирующегося За-
коном РФ «О закрытом административно-территориальном образовании»  
№ 3297-1 от 14.07.1992 [22]. В настоящее время «Росатом» насчитывает десять 
ЗАТО – Железногорск (Красноярский край), Заречный (Пензенская область), 
Зеленогорск (Красноярский край), Лесной (Свердловская область), Ново-
уральск (Свердловская область), Озерск (Челябинская область), Саров (Ниже-
городская область), Северск (Томская область), Снежинск (Челябинская об-
ласть) и Трехгорный (Челябинская область), которые имеют свои особенности 
и свою конъюнктуру рынка жилой недвижимости. 

Исследование конъюнктуры рынка жилой недвижимости ЗАТО г. Зареч-
ного Пензенской области предполагает анализ предложения, спроса, а также 
влияния внешних факторов на развитие рынка.  

Методологическую базу исследования составили общенаучные методы, 
методы анализа вторичных данных. В работе были использованы следующие 
методы исследования: метод анализа и синтеза, сравнения и обобщения 
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информации, системный подход, метод индукции и дедукции, вторичные  
и первичные маркетинговые исследования.  

Информационной базой исследования послужили материалы Росстата, 
Пензастата, Минстроя, нормативно-правовые документы, в том числе регулиру-
ющие рынок недвижимости ЗАТО, результаты научных и маркетинговых иссле-
дований рынка недвижимости, а также собственные исследования авторов. 

Результаты 

На данный момент территория Заречного составляет 2761 га, при этом го-
род застроен примерно на треть, на остальной части сохранены природные лес-
ные массивы. Заречный расположен в 12 км к востоку от областного центра –  
г. Пензы. Границами городских земель ЗАТО г. Заречного Пензенской области 
являются: с юга и востока – границы Пензенского района; с запада и севера – 
границы г. Пензы. Заречный входит в систему Пензенской агломерации [23].  

Рассмотрим территориальный потенциал развития жилищного строи-
тельства в городе. Градостроительная деятельность на территории Заречного 
осуществляется в соответствии с Градостроительным кодексом Российской 
Федерации [24], Градостроительным уставом Пензенской области [25], доку-
ментами территориального планирования и градостроительного зонирования. 
На показателях современного распределения территорий города между от-
дельными категориями и функциональными зонами отразились специфиче-
ские особенности статуса ЗАТО, создание территории опережающего соци-
ально-экономического развития «Заречный» (далее – ТОСЭР «Заречный»)  
и в целом политика социально-экономического развития Заречного. Характер-
ной особенностью является высокий удельный вес территорий, занятых про-
мышленными и коммунально-промышленными объектами, подъездными же-
лезнодорожными путями и городскими инженерными коммуникациями.  
В Стратегии социально-экономического развития ЗАТО г. Заречного Пензен-
ской области до 2035 г. отмечается, что относительно невелика площадь неис-
пользуемых территорий в границах существующей застройки, но территория 
селитебной зоны имеет определенный резерв развития за счет грамотной 
уплотнительной застройки [26]. 

В целом анализ территориальных ресурсов Заречного показал, что город 
имеет ограниченную площадь территорий, благоприятных для жилищно-граж-
данского строительства. Это обусловлено тем, что значительная площадь го-
родских земель находится в пределах санитарно-защитных зон, только 23 % 
намеченного объема жилищного строительства разместится в пределах суще-
ствующей границы города, в основном на реконструируемых территориях,  
и будет соответствовать среднеэтажной и многоэтажной застройке. Однако  
в границах городской территории существует резерв для размещения допол-
нительных объемов жилищного строительства и развития других функцио-
нальных зон. Таким образом, перспективы появления новых проектов в цен-
тральной части города гораздо ниже, чем в сложившейся застроенной части 
Заречного. 

Рассмотрим предложение жилой недвижимости на рынке Заречного  
и сложившуюся конкурентную среду. Оценка текущего строительства по со-
стоянию на 2022 г. показала, что застройщики Пензенской области осуществ-
ляют строительство в пяти территориальных образованиях. При этом доля 



Модели, системы, сети в экономике, технике, природе и обществе. 2023. № 2 

92 

строящихся жилых единиц в Заречном составляет 0,7 % от общего числа, не-
значительно опережая показатели таких городов Пензенской области, как Куз-
нецк и Каменка (табл. 1) [27]. Заречный имеет значительно превышающие  
показатели по плотности населения (2372,4 чел./кв. км) и в отличие от выше-
обозначенных городов показывает стабильную динамику прироста численно-
сти населения. 

Таблица 1 

Объемы жилищного строительства Пензенской области по состоянию  
на первый квартал 2022 г. (составлено авторами) 

Район / 
населенный 

пункт 

Строящихся 
домов Жилых единиц Совокупная площадь жилых 

единиц 
ед. % ед. % ед. % 

Пенза 68 77,3 17 045 84,0 896 706 83,7 
Пензенский 
(Засечное) 13 14,8 2909 14,2 152 832 14,4 

Заречный 2 2,3 138 0,7 8783 0,8 
Кузнецк 2 2,3 92 0,5 6678 0,6 
Каменский  
(Каменка) 3 3,3 118 0,6 5737 0,5 

Итого: 88 100 20 302 100 1 070 736 100 
 
На 2022 г. жилой фонд г. Заречного представлен 396 домами. Суммарное 

количество квартир – 20 368 шт. (рис. 2), 3203 из них были построены в тече-
ние последних 10 лет, что составляет 15,7 % от общего числа. Для сравнения – 
в областном центре и Пензенском районе данный показатель превышает это 
значение на 16,2 %. Если говорить об относительно «свежем» жилье со сро-
ками ввода с 2018 г., то доля такого жилого фонда в Заречном составляет  
5,7 %. Исходя из этих данных, можно судить об отсутствии достаточного объ-
ема современной жилой инфраструктуры, отвечающей последним тенденциям 
спроса на рынке жилой недвижимости.  

 

 
Рис. 2. Объем ввода многоквартирных домов (составлено авторами) [28] 
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В течение четырех последних лет в городе введено 71 210 кв. м жилья 
(табл. 2). Прослеживается спад объемов строительства с каждым годом.  
На рынке практически не появляется новых игроков. По мнению авторов, это 
может быть связано в том числе с меньшей привлекательностью локации  
и с меньшей доходностью проектов в сравнении с рынком г. Пензы. Традици-
онно недвижимость в Заречном дешевле, чем в областном центре, а аудитория 
достаточно чувствительна к изменению цены. 

Таблица 2 

Ввод жилья в ЗАТО г. Заречном Пензенской области (2018–2021) [28] 
Годы 2018 2019 2020 2021 
Ввод жилья, кв. м 32 665 12 415 14 371 11 759 

 
Согласно исследованиям авторов, в 2022 г. в Заречном ведут работы два за-

стройщика с использованием эскроу-счетов (табл. 3). Возводится 8,8 тыс. кв. м. 
Запланированный срок ввода – 2022 г. По данным аналитического отчета 
рынка жилой недвижимости, информации строительных компаний, в реализа-
ции у застройщиков находятся квартиры в следующих жилых комплексах (да-
лее – ЖК) [29–32]: 

– ЖК «SKY PARK» (застройщик – ООО СЗ «Ремстрой»); 
– ЖК «Европейский» (застройщик – ООО СЗ «Градэк»). 

Таблица 3  

Реализуемые проекты в ЗАТО г. Заречном Пензенской области  
(составлено авторами)  

Наименование 
жилого комплекса, 

адрес 
Застройщик Информация  

о проекте 
Транслируемые 
преимущества 

Целевая 
аудитория 

1 2 3 4 5 
ЖК «Европейский», 
г. Заречный,  
ул. Восточная, 23 

ООО СЗ  
«Градэк» 

Класс жилья:  
стандарт; 
материал стен: 
кирпич; ввод  
в эксплуатацию: 
третий квартал 
2022 г.; этажность: 
четырехэтажный; 
средняя стоимость 
реализации за кв. м: 
от 53 000 руб.;  
тип отделки:  
без отделки; 
разнообразие 
планировочных 
решений:  
одно-, двух-, 
трехкомнатные 
квартиры 
стандартного 
формата 

Расположение  
в тихом, 
уютном районе 
города, 
экологичность 
локации, тихий 
досуг; 
индивидуальное 
отопление, 
современные 
строительные 
материалы, 
светлые холлы, 
повышенный 
комфорт 
верхних этажей 
за счет скатной 
кровли 

Молодые  
семьи  
и старшее  
поколение 
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Окончание табл. 3  
1 2 3 4 5 

ЖК «SKY 
PARK»,  
г. Заречный,  
ул. Ленина,  
55А/ЖД № 7 

ООО СЗ  
«Ремстрой» 

Класс жилья: комфорт; 
материал стен: 
монолит; ввод  
в эксплуатацию: второй 
квартал 2022 г.; 
этажность: 10-этажный; 
средняя стоимость 
реализации за кв. м: 
46 500 руб.; тип 
отделки: без отделки; 
разнообразие 
планировочных 
решений: 1, 2, 3,  
4-комнатные квартиры, 
стандартного и евро 
формата, в том числе 
двухуровневые  
с выходом  
на индивидуальную 
террасу; реализация 
квартир: 88 % 

Современные 
технологии 
строительства, 
энерго- 
эффективность 
(энерго- 
сберегающие 
технологии 
класса А + ), 
вентилируемый 
фасад, широко- 
форматные окна, 
горизонтальная 
система 
отопления  
с индиви- 
дуальными 
приборами учета, 
комплексное 
благоустройство 
с зонированием 

Не указана 

 
Среди перспективных проектов Заречного в 2022 г. также можно отме-

тить следующие [30–32]:  
1. ЖК «Европейский», застройщик – ООО СЗ «Градэк». 
2. ЖК «Слава», застройщик – ООО СЗ «Энергоучет». 
3. Проект многоквартирного жилого дома, застройщик – ООО СЗ «Га-

рант Строй Заказ». 
4. Проект многоквартирного жилого дома (строение 8, 10-этажный жи-

лой дом), застройщик – ООО СЗ «Ремстрой». 
На рис. 3 представлено размещение реализуемых и перспективных про-

ектов в ЗАТО г. Заречном Пензенской области. 
 

 
Рис. 3. Размещение реализуемых и перспективных проектов  

в ЗАТО г. Заречном Пензенской области в 2022 г. (составлено авторами) 
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Уровень цен на первичную недвижимость, представленную в базе дан-
ных о недвижимости «Циан», распределился согласно данным табл. 4. В насто-
ящее время определяющим критерием ценообразования на рынке недвижимо-
сти Заречного является класс жилья, реализация современных строительных 
технологий, наполнение проекта. 

Таблица 4 
Предложение недвижимости на первичном рынке квартир  

на второй квартал 2022 г. [29] 
Категория  
квартир 

Средняя стоимость  
за кв. м, руб. 

Средняя стоимость  
квартиры, руб. 

Средняя  
площадь, кв. м 

Однокомнатные 51 711 2 030 236 39,3 
Двухкомнатные 52 926 4 058 793 75,8 
Трехкомнатные 52 802 4 307 070 81,3 
Четырехкомнатные 47 759 6 962 713 146,2 
Среднее значение  
по всем категориям 51 300 4 339 703 85,65 

 
Чтобы оценить существующие предложения на вторичном рынке и срав-

нить его с первичным рынком квартир, были проанализированы данные пор-
тала «Циан» и выявлено следующее: объем предложения на первичном рынке 
меньше вторичного почти в два раза; реализация ведется как частными ли-
цами, так и агентствами недвижимости; исходя из средних значений, можно от-
метить, что уровень цен на первичном рынке превышает вторичный на 16,6 %, 
если сравнивать аналогичные величины на рынке недвижимости г. Пензы,  
то разница составит 7,6 %. По мнению авторов, такой разрыв связан с тем,  
что вторичный рынок на сегодняшний день представлен преимущественно 
старым жилым фондом. Новые же проекты выглядят более привлекательно 
для покупателя даже при условии, что переехать в новую квартиру получится 
только после ввода дома в эксплуатацию, а также потребуются дополнитель-
ные затраты на ремонт, так как в стоимость новостроек не включена отделка. 

На основе данных сервиса аналитики рынка жилищного строительства 
«Про дома» компании «ДОМ.РФ» (рис. 4) по данным на первый квартал 2022 г. 
в течение последних 12 месяцев было реализовано 88 квартир на первичном 
рынке, что составляет 7,33 шт./мес. [33]. 

 

 
Рис. 4. Продажа жилых помещений в ЗАТО г. Заречном Пензенской области  

за период с марта 2021 г. по февраль 2022 г. 
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Учитывая, что данные по срокам реализации перспективных проектов 
неясны и объемы их предложений невелики, есть основание полагать, что  
в 2022–2023 гг. может возникнуть дефицит предложения на первичном рынке. 

Далее рассмотрим особенности спроса на недвижимость и выявим фак-
торы, на него влияющие. Численность населения города по статистическим 
данным в 2021 г. составляла 65 493 человека [21]. Среди десяти ЗАТО Госкор-
порации «Росатом», в которые в том числе входят Железногорск, Зеленогорск, 
Северск, Лесной, Новоуральск, Озерск, Снежинск, Трехгорный, Саров, Зареч-
ный – самый маленький город по площади, но в то же время самый густонасе-
ленный. Плотность населения составляет 2754 чел./кв.м [23]. Экономически 
активное население города составляет около 63 %, кроме того, город характе-
ризуется достаточно молодым составом населения, средний возраст жителей – 
42,6 лет [21]. В течение последних десяти лет можно отметить тенденцию при-
роста численности населения (табл. 5).  

Таблица 5 
Изменение численности населения ЗАТО г. Заречного [34] 

Годы 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 
Кол-во  
жителей,  
человек 

63 868 64 095 64 497 64 887 64 982 65 156 65 194 65 502 65 493 

Структура населения по возрастным группам распределяется следую-
щим образом [35]: 

− моложе трудоспособного возраста – 15,5 % от всего населения; 
− трудоспособного возраста – 55,6 %; 
− старше трудоспособного возраста – 28,9 %. 
При этом 22,9 % от всех пенсионеров города продолжают работать. 
Миграционные потоки свидетельствуют о привлекательности террито-

рии города для жизни, развитой комфортной городской среде, безопасности, 
доступности учреждений дошкольного и дополнительного образования, что 
способствует привлечению жителей в город (табл. 6).  

Таблица 6  
Миграционные показатели [36] 

Годы 2017 2018 2019 2020 2021 
Миграционный прирост (+), 
убыль (–), человек +311 +271 +554 +535 +492 

 
Что касается доходов населения ЗАТО г. Заречного Пензенской области, 

то стоит отметить, что в 2021 г. они увеличились. Средняя номинальная зара-
ботная плата работников организаций города, не относящихся к субъектам ма-
лого предпринимательства (без учета организаций с численностью до 15 чело-
век), за 2021 г. выросла на 7,6 % и составила 39 910,0 руб. [37]. Величина 
средней заработной платы в Заречном традиционно была выше, чем в целом 
по области. Так, по данным Пензастата, среднемесячная заработная плата ра-
ботников за этот же период составила 36 030,6 руб. [38].  

В целом данные по численности, структуре и доходах населения, мигра-
ционные показатели говорят о положительной тенденции для роста спроса на 
недвижимость в Заречном. Кроме того, рост спроса определяет и социально-
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экономическая политика города. Так, Стратегией социально-экономического 
развития ЗАТО г. Заречного Пензенской области до 2035 г. определена миссия – 
«стать предпочтительным местом для жизни и деятельности людей, разделяю-
щих общечеловеческие ценности, благодаря предоставлению им возможно-
стей и созданию условий для реализации их талантов во всех видах человече-
ской активности, а также для комфортного проживания». Инструментом 
проектного управления стратегией выбран «истинный север», предполагаю-
щий точное определение конечной цели – увеличение доли населения города 
в возрасте от 0 до 55 лет до 60 % к 2035 г. В его основе лежит отказ от задач  
и трат, которые не работают на результат [26]. 

Потенциальное увеличение количества жителей города возможно за счет 
формирования ТОСЭР «Заречный», которая была создана с целью привлече-
ния инвестиций постановлением Правительства Российской Федерации № 785 
от 05.07.2018 [39] в соответствии с частью 1 статьи 3 Федерального закона  
№ 473-ФЗ от 29 декабря 2014 г. «О территориях опережающего социально-
экономического развития в Российской Федерации» [40]. ТОСЭР в ЗАТО 
атомной отрасли формируются как инструмент развития территорий, создан-
ный для сохранения высокого качества жизни местного населения, благопри-
ятного инвестиционного климата и обеспечения ускоренного социально-эко-
номического развития города в целом. 

В территорию ТОСЭР «Заречный» входят четыре производственных 
площадки, общая площадь которых составляет 211,3 га и которые располо-
жены в производственной зоне г. Заречного (рис. 5). 

 

 
Рис. 5. Схема расположения площадок ТОСЭР «Заречный» [41] 
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На 2022 г. в качестве резидентов ТОСЭР зарегистрировано 12 организа-
ций. В целевых ориентирах Стратегии развития города до 2035 г. запланиро-
вано количество резидентов нарастающим итогом – 40 единиц, что естественно 
будет способствовать увеличению спроса на рынке недвижимости. 

Особый статус ЗАТО для г. Заречного определяет свои условия прожи-
вания жителей, а также особенности функционирования рынка жилой недви-
жимости. С одной стороны, можно отметить, что многие потребители хотели 
бы купить квартиры в ЗАТО, так как в подобных городах отмечается низкий 
уровень преступности, нет нелегальных эмигрантов, достаточно тихо – по-
пасть в город можно только по пропуску. Кроме того, развитие ТОСЭР «За-
речный» предполагает формирование социальной инфраструктуры – строи-
тельство детских садов, школ и других образовательных учреждений, создание 
парков и других объектов. С другой стороны, сложности покупки недвижимо-
сти в ЗАТО ограничивают круг клиентов, существуют и ограничения на въезд 
и пребывание гостей, а также на покупку жилья [42, 43]. Так, согласно законо-
дательству, приобретать недвижимость здесь имеют право лишь граждане, по-
стоянно проживающие или получившие разрешение на постоянное прожива-
ние на территории ЗАТО либо работающие на предприятии, находящемся на 
этой территории [44]. 

Приобретение жилья допускается и посторонними лицами, но лишь 
по решению органов местного самоуправления, согласованному с феде-
ральными исполнительными органами, в ведении которых находится город. 
Кроме того, существуют определенные ограничения в выборе банка для ис-
пользования такого инструмента продаж, как ипотека. Связано это с огра-
ниченным количеством организаций, предоставляющих ипотечные кре-
диты. Число их значительно меньше, чем, например, при реализации 
объектов в ипотеку в областном центре – г. Пензе. Возможно, это связано  
с менее привлекательным для банка предметом залога и особенностями ак-
кредитации проекта. 

Таким образом, несмотря на то, что Заречный относится к исключению 
среди областных муниципальных образований, здесь сохраняется положитель-
ная динамика прироста населения, повышения качества его жизни за счет фор-
мирования ТОСЭР «Заречный» и социально-экономической политики, есть су-
щественный барьер, который ограничивает рост рынка жилой недвижимости, – 
статус ЗАТО, который влияет на количество потенциальных покупателей жи-
лой недвижимости и связан с законодательными ограничениями.  

Выводя проект на рынок недвижимости со специфическими админи-
стративными факторами (ЗАТО), безусловно, строительные компании стал-
киваются с некоторыми особенностями спроса, обусловленными законода-
тельными ограничениями на покупку недвижимости. Учитывая, кто может 
стать потенциальным покупателем на рынке жилой недвижимости ЗАТО, ав-
торами в табл. 7 предлагается вариант сегментации целевой аудитории, ко-
торый определяется поведенческими факторами потенциальных покупате-
лей и напрямую связан с их финансовыми возможностями, составом  
и размером семьи, географией проживания и работы, отражает мотивы по-
купки и критерии выбора. 
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Обсуждение и выводы 
В настоящее время в России рынок недвижимости как инструмент инве-

стиций и драйвер экономики оказался в центре внимания власти, бизнеса и по-
требителей. Льготная ипотека, снижение административных барьеров, кре-
диты, весь спектр мер в поддержку отечественных девелоперов сегодня 
заложил фундамент для устойчивого развития отрасли. При этом самим стро-
ительным компаниям для поддержания конкурентоспособности необходимо 
исследовать конъюнктуру рынка.  

Маркетинговое исследование конъюнктуры рынка жилой недвижимости 
закрытого административно-территориального образования г. Заречного Пен-
зенской области показало следующее: 

1. Город имеет ограниченную площадь территорий, благоприятных для 
жилищно-гражданского строительства, что определяется наличием санитарно-
защитных зон и существующей застройкой. Перспективы появления новых 
проектов в центральной части города гораздо ниже, чем в сложившейся застро-
енной части Заречного. По прогнозам экспертов, 23 % планируемого объема 
жилищного строительства будет среднеэтажной и многоэтажной застройки  
и разместится в пределах существующей границы города, на реконструируе-
мых территориях. 

2. На данный момент в Заречном отсутствует достаточный объем совре-
менной жилой инфраструктуры, отвечающей потребительскому спросу, про-
слеживается спад объемов строительства из года в год, отмечается отсутствие 
новых игроков на рынке, что может быть связано с меньшей привлекательно-
стью локации и доходностью проектов в сравнении с рынком г. Пензы. В 2022–
2023 гг. может возникнуть дефицит предложения на первичном рынке. 

3. Заречный – самый маленький город по площади, но в то же время са-
мый густонаселенный среди десяти ЗАТО Госкорпорации «Росатом». В по-
следние годы в нем отмечается прирост населения и его доходов, что свиде-
тельствует о привлекательности территории для жизни и положительной 
тенденции для роста спроса на недвижимость в городе. Во многом это опреде-
ляется социально-экономической политикой развития города и формирова-
нием ТОСЭР «Заречный». Влияет на спрос на недвижимость и особый харак-
тер сделок по покупке жилья, позволяющий вывить целевые сегменты 
покупателей. 

Анализируя приведенные выше данные о территориальном потенциале 
города для строительства, имеющейся застройке, численности населения, его 
составе и динамике прироста, уровне доходов, порядке приобретения недви-
жимости, конкурентной среде, можно отметить, что несмотря на наличие огра-
ничивающих факторов, у рынка жилой недвижимости Заречного есть потен-
циал роста, который делает его перспективным для работы строительных 
компаний. 
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