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Предложение 

По состоянию на август 2013 г. совокупная жилая площадь возводи-

мых объектов многоэтажного жилищного строительства (МЖС) в г. 

Пенза составила 381 753 кв. м, общее количество квартир — 7 568 

ед. Данный объем в расчете на 1 чел. постоянного населения со-

ставляет 0,7 кв. м, что оценивается как среднее значение. При рас-

смотрении динамики показателя видно, что с начала 2011 г. и по се-

годняшний день объем возводимого МЖС за счет возрастающей 

активности девелоперов в отношении закладки новых проектов 

непрерывно растет.  

 

Практически все предложение сформировано объектами эконом- и 

среднего классов, доли которых в общем объеме возводимого МЖС 

в г. Пенза составляют 73,4% и 24,8% соответственно. Бизнес- и элит-

ный сегменты, по оценкам компании MACON Realty Group, представ-

лены только одним жилым комплексом — «Симфония» (1,8%).  Каче-

ственная структура первичного рынка МЖС г. Пенза за последние 

годы претерпела значительные изменения. Объем возводимого 

МЖС в эконом-классе возрос практически в два раза, со 100 тыс. кв. 

м практически до 300 тыс.  кв. м. 

 

На сегодняшний день максимальные доли по объемам возводимого 

МЖС в г. Пенза приходятся на Первомайский (около 40%) и Октябрь-

ский районы (около 25%) районы.  В данных зонах, а также в Желез-

нодорожном районе и с. Засечное, все МЖС представлено эконом- и 

средним классами. Единственный качественный объект расположен 

в Ленинском районе - историческом и деловом центре г. Пенза. Ос-

новным трендом последних лет стало смещение вектора развития 

рынка на окраины города, что подтверждается увеличением долей 

Железнодорожного и Первомайского районов в общем объеме воз-

водимого МЖС и началом строительства комплексных проектов в с. 

Засечное. Данный факт объясняется увеличением доли проектов 

жилой недвижимости эконом-класса, о котором упоминалось ранее. 

Для строительства объектов недвижимости в сегменте эконом- тре-

буются дешевые земельные участки, которые располагаются в ос-

новном на окраинах города. Необходимо сделать отдельный акцент 

на значительном росте объема предложения в с. Засечное. За по-

следний год общий объем возводимого МЖС в рассматриваемой 

зоне увеличился в 2,1 раза за счет активной закладки литеров в рам-

ках нескольких комплексных проектов, реализуемых на территории с. 

Засечное (в первую очередь, за счет «Сурского Квартала»).  

Класс 

Объем  
возводимого 

МЖС, кв. м 
Доля, %  

эконом- 280 157 73,4% 

средний 94 559 24,8% 

бизнес- и элитный 7 037 1,8% 

ИТОГО: 381 753 100,0% 

Структура возводимого МЖС в г. Пенза по 

классам, кв. м (совокупной жилой  

площади), 08.2013 

Источник: собственная база объектов 

 первичного рынка МЖС г. Пенза 

компании MACON Realty Group 

Доступность 

многоквартирного жилья 

для жителей г. Пенза 

ежегодно возрастает, в 

первую очередь, за счет 

колоссального прироста 

новостроек эконом-

класса   

Ценовая ситуация 

По оценкам консультантов компании MACON Realty Group, на сего-

дняшний день средневзвешенная стоимость 1 кв. м на первичном 

рынке МЖС г. Пенза составляет 38 131 руб.  

 

При рассмотрении динамики цен на рассматриваемом рынке видно, 

что вплоть до начала кризиса прослеживался их рост, главным осно-

ванием для которого являлось активное наращивание спроса. По 

итогам 2007 г. цены возросли практически на 40%. В течение 2008 г. 

темп прироста рассматриваемого показателя существенно замед-

лился и за 9 месяцев 2008 г. составил всего 2,9% - следствие, в 
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Ценовая ситуация (продолжение) 

первую очередь, того, что большая часть потенциала прироста цен в 

тот период была реализована местными девелоперами в 2007 г. 

Иными словами, дальнейшее активное увеличение цен в 2008 г. зна-

чительно снизило бы объем сделок на рассматриваемом рынке. К 

факторам, ограничивающим увеличение цен в 2008 г., также относит-

ся постепенное наращивание количества новых строительных пло-

щадок, которые стали снижать имеющийся на тот период дефицит 

предложения.  

 

В кризис положительный тренд изменения цен был сломлен. Общее 

снижение средневзвешенной стоимости 1 кв. м на первичном рынке 

МЖС г. Пенза за 09.2008-09.2010 составило 14,9%, что по сравнению 

с остальными городами РФ является относительно невысокой вели-

чиной.  

Источник: собственная база объектов первичного рынка МЖС г. Пенза, Краснодар, Санкт-Петербург и Волгоград             

компании MACON Realty Group 

Динамика средневзвешенной стоимости 1 кв. м на первичном рынке МЖС г. Пенза и ряда городов РФ, руб. за 1 кв. м 

36 501

50 218

89 915

55 350

31 079

41 148

69 499

37 164

Пенза Краснодар Санкт-Петербург Волгоград

сен.08 сен.10

-14,9% -22,7% -32,9% -18,1% 

С начала 2010 г. на рынке стало прослеживаться «оживление» актив-

ности потенциальных покупателей, которое стало сигналом для оста-

новки снижения цен. В 2010 г. отрицательные изменения среднеры-

ночного «ценника» преимущественно были сопряжены не со сниже-

нием девелоперами цен 1 кв. м, а с иными факторами. Во-первых, с 

закрытием продаж в связи с полной реализацией квартир во многих 

многоэтажках, находящихся на финальной стадии строительства 

(новостройки на данной стадии, как правило, имеют наивысшие цены 

реализации квартир). Во-вторых, с закладкой значительного количе-

ства новостроек эконом-класса и, как следствие, открытием продаж в 

них (такие объекты традиционно имеют наименьшие цены реализа-

ции квартир). 

 

С 2011 г. и по сегодняшний день средневзвешенная стоимость 1 кв. 

м на первичном рынке МЖС г. Пенза стабильно возрастает и по со-

стоянию на август 2913 г. на 4,5% превысила свое докризисное зна-

чение.  

По сравнению с другими 

городами РФ  первичный 

рынок МЖС г. Пенза 

продемонстрировал  в 

кризис большую 

устойчивость: фаза 

падения цен была 

недолгой, а сама 

величина  снижения 

показателя относительно 

небольшой 
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Ценовая ситуация (продолжение) 

На сегодняшний день средневзвешенная стоимость 1 кв. м в эконом

-классе составляет 36 016 руб. (-5,5% по отношению к среднерыноч-

ной величине), в среднем классе - 41 262 руб. (+8,2%), в бизнес-

классе - 54 222 руб. (+42,2%), в элитном классе - 47 000 руб. 

(+23,3%). Отметим, что более низкое значение цен в элитном классе 

по сравнению с бизнес-классом связано с тем, что на сегодняшний 

день цены в бизнес-классе определяются исключительно введенны-

ми в эксплуатацию объектами, в то время как элитный класс пред-

ставлен только одной новостройкой («Симфонией») на начальной 

стадии строительства.  

Динамика средневзвешенной стоимости 1 кв. м на первичном рынке МЖС г. Пенза, 01.2007-07.2013, руб. 

25 637

35 460
36 501

33 909

32 153
31 079

32 850

34 561

36 894

38 131

янв.07 янв.08 сен.08 янв.09 янв.10 сен.10 янв.11 янв.12 июн.12 июл.13

Источник: собственная база объектов первичного рынка МЖС г. Пенза компании MACON Realty Group 

«Дно» 

-14,9% 

+4,5% 

Начало кризиса 

авг.13 

Класс 
Средневзвешенная стоимость                      

1 кв. м, руб. 
Отношение к среднерыночному      

значению, % 
Ценовая дельта, % 

эконом 36 016 -5,5% Х 

средний 41 262 +8,2% +14,6% 

бизнес 54 222 +42,2% +31,4% 

элитный 47 000 +23,3% -13,3% 

среднерыночное значение: 38 131 Х Х 

Источник: собственная база объектов первичного рынка МЖС г. Пенза компании MACON Realty Group 

Средневзвешенная стоимость 1 кв. м на первичном рынке МЖС г. Пенза в разрезе классов, 08.2013, руб. 

Анализ спроса 

Кризисный период вызвал снижение спроса на рынке МЖС г. Пенза, 

главной причиной стало снижение реальных доходов населения и, 

как следствие, платежеспособности потенциальных покупателей. На 

сокращение общего числа сделок на первичном рынке также оказа-

ло влияние сворачивание ипотечных программ, фактическое исчез-

новение инвестиционного спроса и выжидательная позиция потен-

циальных покупателей, связанная с надеждой на дальнейшее сни-

жение цен.  

 

По оценкам консультантов компании MACON Realty Group, в 2009 г. 

общее количество сделок на первичном рынке МЖС г. Пенза по 

С точки зрения спроса 

первичный рынок МЖС 

г. Пенза можно 

охарактеризовать как 

достаточно емкий 
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Анализ спроса (продолжение) 

сравнению с 2007 г. сократилось более чем на 40%. Однако с 2010 г. 

начало прослеживаться «оживление» платежеспособного спроса. 

Отметим, что основными факторами, которые повлияли на рост ак-

тивности потенциальных покупателей на рынке МЖС г. Пенза в тот 

период стали возобновление ипотечного кредитования на рынке 

новостроек и значительное снижение процентных ставок, возврат на 

рынок части «отложенного» спроса, общая стабилизация экономиче-

ской ситуации в стране. 

 

Положительная динамика рассматриваемого показателя продолжи-

лась и в 2011 г., когда количество сделок превысило более чем на 

30% свое прошлогоднее значение. При этом основной объем спроса 

пришелся на эконом-класс, выход значительного числа объектов в 

рамках которого стал основным стимулятором активности покупате-

лей. Прирост сделок на первичном рынке МЖС г. Пенза продолжил-

ся и в 2012-1Н2013.  

 

В расчете на 1 000 чел. постоянного населения объем сделок на пер-

вичном рынке МЖС в г. Пенза по итогам 2012 г. составил около 8,5 

ед., что приближено к значениям в других региональных центрах и 

позволяет охарактеризовать рассматриваемый рынок как достаточно 

емкий.  

2 7 ,2

8 ,5

4 ,3

2 ,5

К р а с н о д а р Ро с т о в - н а - Д о н у В л а д и в о с т о к Ни ж н и й  Но в го р о д В о л го гр а д

Источник: собственная база объектов первичного рынка МЖС г. Краснодар, г. Пенза, г. Ростов-на-Дону, г. Нижний 

 Новгород и г. Волгоград компании MACON Realty Group 

Ростов-на-Дону Пенза 

Количество сделок на первичном рынке МЖС г. Пенза и ряда городов РФ в расчете на 1 000 чел. постоянного                 
населения, 2012 г.  

АКТИВНОСТЬ СПРОСА НА ПЕРВИЧНОМ РЫНКЕ МЖС 

ОЦЕНКА  ВЫСОКАЯ 

ЗНАЧЕНИЕ  ОТ 10 СДЕЛОК НА        
1 000 ЧЕЛ. 

ОЦЕНКА  СРЕДНЯЯ 

ЗНАЧЕНИЕ  5-10 СДЕЛОК НА             
1 000 ЧЕЛ. 

ОЦЕНКА  НИЗКАЯ 

ЗНАЧЕНИЕ  ДО 5 СДЕЛОК НА           
1 000 ЧЕЛ. 

Эскизный проект жилого комплекса 

«Симфония» компании  ООО «СКМ  Групп» 
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Прогноз развития рыночной ситуации позволяет предположить с 

большой степенью вероятности, что в среднесрочной перспективе 

ситуация будет благоприятной для девелопмента объектов жилой 

недвижимости, а рынок будет сохранять высокую инвестиционную 

привлекательность, особенно в эконом- и среднем классах.  

 

Рыночная ситуация будет стабильной и привлекательной для де-

велопмента до тех пор, пока объем нового строительства не будет 

существенно превышать 9,0-9,5 тыс. квартир ежегодно. По оцен-

кам консультантов MACON Realty Group, ежегодный объем новых 

проектов составит около 7,0-7,5 тыс. квартир. Таким образом, в 

течение ближайших 5 лет рыночные риски на рынке жилой недви-

жимости г. Пенза будут минимальны. 

 

Наиболее перспективными сегментами являются эконом- и сред-

ний классы, в которых в течение всего прогнозного периода сохра-

нится дефицит предложения. Однако существенного роста цен 

ожидать не стоит, т. к. постоянное увеличение стоимости 1 кв. м 

более чем на 10% ежегодно значительно сужает аудиторию потен-

циальных клиентов, имеющих возможность приобрести жилье. В 

результате может сложиться ситуация, когда дальнейший рост цен 

станет невозможным даже при наличии острого дефицита жилья.  

Тенденции и перспективы 

Примечание 
Внимание! Настоящий обзор не содержит полного и детального изложения темы исследования, отража-

ет экспертное и профессиональное мнение консультантов компании MACON Realty Group и служит для 

демонстрации отдельных выводов и итогов исследования. 

Инвестиционная 

привлекательность 

первичного рынка МЖС 

г. Пенза оценивается как 

высокая  
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О КОМПАНИИ НОВОСТИ КОМПАНИИ 

13.05.2013  Генеральный директор MACON Realty 

Group принял участие в пресс-конференции, по-

священной перспективам рынка недвижимости 

Сочи после Олимпиады. 

Эксперты, в числе которых был генеральный директор 

MACON Realty Group Илья Володько, обсудили разви-

тие рынка недвижимости Сочи после Олимпиады. 

 

25.02.2013 MACON Realty Group обсудила с девело-

перами Анапы перспективы развития города 

21 февраля 2013 г. в Анапе состоялась конференция 

в формате бизнес-завтрака, на которой представите-

ли делового сообщества смогли обсудить наиболее 

острые вопросы, которые стоят перед строительной 

отраслью города-курорта. 

 

27.12.2012  MACON Realty Group подвела бизнес-

итоги 2012 г.  

В 2012 г. консалтинговой компанией MACON Realty 

Group было реализовано более 60 проектов в области 

стратегического консалтинга, охватывающих 23 горо-

да и более 1 000 га. Клиенты MACON Realty Group в 

уходящем году вложили в новые проекты в различных 

сегментах недвижимости несколько десятков милли-

ардов рублей. И если в 2011 г. большинство из них 

лишь присматривались к новым возможностям, то в 

этом году почти все вышли на строительные площад-

ки. 

 

20.10.2012 MACON Realty Group выступила кон-

сультантом проекта «Вилла Нова» 

Жилой район малоэтажного типа «Вилла Нова» в ско-

ром времени появится в городе-спутнике Ставрополя 

Михайловске и будет сочетать в себе все элементы 

социальной, коммерческой, инженерной, транспорт-

ной и коммунальной инфраструктур. Предполагаемый 

объем инвестиций в проект — 5,25 млрд. руб. 

 

28.07.2012 MACON Realty Group разработает кон-

цепцию развития земельных участков в Иркутске 

MACON Realty Group и ЗАО «СибирьЭнергоТрейд», 

дочерняя компания ОАО «Иркутскэнерго», заключили 

договор на разработку комплексной концепции за-

стройки земельных участков, взятых в аренду у Феде-

рального фонда содействия развитию жилищного 

строительства. 

 

 

 

 

MACON Realty Group — это одна из лидирующих ком-

паний в области стратегического консалтинга на рын-

ке недвижимости России. Нашими силами реализова-

но более 350 проектов, общая площадь которых со-

ставляет около 8 500 Га. 

 

Услуги. Консультанты нашей компании решают весь 

комплекс задач по развитию девелоперских проектов, 

от проведения маркетинговых исследований в обла-

сти недвижимости, разработки концепций застройки и 

бизнес-планирования до организации продаж и ком-

плексного продвижения объектов на рынке. Специали-

зация MACON Realty Group — это развитие крупных 

территорий. 

 

Сегменты. MACON Realty Group работает во всех 

сегментах недвижимости: жилом, офисном, склад-

ском, торговом, гостиничном и курортном. По каждому 

из них консультанты компании проводят исследования 

рынков, с краткими результатами которых можно бес-

платно ознакомиться на нашем сайте в разделах 

«Недвижимость регионов», «Недвижимость Сочи» и 

«Недвижимость Москвы». 

 

География. Наша компания выполняет проекты по 

всей России, а также в странах ближнего зарубежья. В 

настоящее время консалтинговые и исследователь-

ские проекты компании были реализованы в 125 рос-

сийских и 5 зарубежных городах. 

 

Команда. MACON Realty Group – это команда профес-

сионалов в сфере консалтинга. Наши консультации и 

исследования рынков недвижимости позволяют при-

нять оптимальные управленческие решения. Это га-

рантирует финансовый успех проектов и их востребо-

ванность на рынке недвижимости. Аналитики нашей 

компании готовят бесплатные обзоры рынков, разра-

батывают собственные методики, составляют прогно-

зы и открыто делятся ими на данном сайте. 
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