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Аннотация 

Объекты жилищного строительства являются ключевыми драйверами 

пространственного наполнения населенного пункта, а состояние рынка жилой 

недвижимости (спрос, предложение, стоимость, конкуренция), как индикатор его 

социально-экономического развития, отражает общие и локальные тренды 

отрасли. Цель работы – выделить показатели рынка жилой недвижимости, 

влияющие на пространственное планирование населенного пункта. 

Исследование построено на общенаучных методах познания (индукция и 

дедукция) и статистическом анализе, которые позволяют выделить 

общероссийские, региональные и локальные тенденции рынка жилой 

недвижимости. Пространственный анализ распределения предложений на рынке 

жилой недвижимости в структуре населенного пункта показал перспективы и 
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ограничения жилищного строительства. Результаты работы заключаются в 

обосновании модели пространственного развития населенного пункта, 

полученные по данным мониторинга рынка жилой недвижимости (на примере г. 

Пенза и пригородной урбанизированной территории переходного типа). 

Исследование может быть положено в основу разработки нового генерального 

плана города Пензы. Областью применения результатов выступают дальнейшие 

исследования по выявлению факторов развития населенных пунктов, 

коррелирующих с трендами рынка жилой недвижимости в них. 

Ключевые слова: рынок жилой недвижимости, многоквартирные дома, 

индивидуальные жилые дома, точечная застройка, комплексное развитие 

территорий, населенные пункты, пространственное планирование. 
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Abstract  

Housing construction facilities are the key drivers of the spatial content of a settlement, 

and the state of the residential real estate market (demand, supply, cost, competition), 
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as an indicator of its socio-economic development, reflects general and local trends of 

the industry. The purpose of the work is to highlight the indicators of the residential 

real estate market that affect the spatial planning of a settlement. The study is based on 

general scientific methods of cognition (induction and deduction) and statistical 

analysis, which allow to identify national, regional and local trends of the residential 

real estate market. A spatial analysis of the distribution of residential real estate offers 

in the settlement structure revealed the prospects and limitations of housing 

construction. The results of the work are based on the justification of a model of the 

spatial development of a settlement, obtained from monitoring the residential real 

estate market (using the example of Penza and a suburban urbanized territory of a 

transitional type). The study can serve as a basis for the development of a new master 

plan for the city of Penza. The results can be used in further research to identify the 

factors that influence the development of settlements and their correlation with the 

trends in the residential real estate market. 

Keywords: residential real estate market, apartment buildings, individual residential 

buildings, spot development, integrated development of territories, settlements, and 

spatial planning. 

 

С одной стороны, рынок недвижимости не существует в вакууме, а 

является следствием и одновременно фактором проводимой жилищной 

политики, влияющим на пространственное развитие населенного пункта. С 

другой стороны, рынок жилой недвижимости одновременно и отражает, и 

формирует пространственную структуру поселения [11]. Понимание этих 

взаимосвязей будет способствовать более осознанному планированию 

населенного пункта, строительству различных объектов и управлению рынком 

недвижимости.  

Актуальность выделения показателей рынка жилой недвижимости, 

влияющих на пространственное планирование Пензы, как города средней 

величины с устойчивым строительным циклом, связана с развитием 
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инструментария выявления «горячих» и «холодных» зон спроса; ранжирования 

территории по готовности к застройке; формирования приоритетов по 

инфраструктуре и типам застройки. Такой подход необходим, в частности, при 

подготовке нового генерального плана и стратегии развития города Пензы. 

Поскольку динамический анализ, основанный на данных мониторинга рынка 

недвижимости, позволяет лучше адаптировать стратегические документы к 

изменяющейся среде в целях интересов населения, власти и стейкхолдеров [14]. 

Кроме того, интеграция данных рынка жилья в системы управления населенным 

пунктом позволяет принимать более обоснованные решения, базирующиеся на 

реальных рыночных сигналах, а не только на абстрактных планах. 

Поэтому, в рамках первой научной задачи исследования, раскроем 

теоретические основы пространственного планирования города и роли рынка 

недвижимости. Так, ряд исследований указывают на то, что пространственное 

планирование должно учитывать экономические индикаторы, качество жизни и 

инновационные управленческие практики (платформенная трансформация 

рынка, дивергенция ценообразования между сегментами и пр.) [1, 7, 8, 12, 18]. 

Развиваются различные концепции пространственного планирования [19], 

например, такие как "умные города" [20]. Интересным в этом аспекте является 

исследование по идентификации и структурированию городского смешанного 

землепользования [21]. Которое исторически складывалось под влиянием 

различных строительных технологий, жилищных политик и смен 

государственного строя [17]. В настоящее время сложившаяся застройка городов 

обновляется такими инструментами как точечное строительство (ТС) 

строительство жилых комплексов (ЖК), комплексное развитие территорий 

(КРТ), реновация, редевелопмент, ревитализация и др. [5, 6].  

Пензенские ученые, исследующие пространственное развитие Пензы, 

отмечают что оно определяется природными, инфраструктурными и 

транспортно-географическими факторами, которые выталкивают жилищное 
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строительство в удаленные районы города либо на локации промзон и ветхого 

жилого фонда [4].  

Роль рынка недвижимости, как динамичного и многогранного фактора, 

заключается в том, что он формирует будущий облик населенных пунктов 

стихийно (не контролируемая застройка, спекуляция со сделками) либо в 

плановом порядке (при участи органов власти, регулирующих строительную, 

жилищную политики, регистрацию сделок) [9, 10]. Сам термин «рынок 

недвижимости» эволюционировал в мировой экономике не однократно [16], но 

базовыми законами остались: наличие ассортимента товаров – разнообразных 

объектов недвижимости; спрос и предложение на них; стоимость, ценовая 

политика; конкуренция. Именно через нивелирование этих элементов 

осуществляется регулирование отношений на рынке недвижимости. 

В Пензе рынок недвижимости, в зависимости от сложившейся среды, 

сегментирован на следующие типы: «центральный, «сталинская» застройка; 

первая массовая серийная жилая застройка; многоэтажная застройка 70-80-х 

годов; многоэтажная застройка эконом и бизнес-класса начала XXI века; 

многоквартирная застройка повышенной комфортности (бизнес-класса) и 

высокой степени комфортности (класса люкс) разной этажности; малоэтажная 

застройка; деградирующий» [3]. Застройщики начали чаще применять 

смешанную концепцию, когда в одном ЖК предлагаются потребителям 

квартиры разного класса [13]. 

В результате теоретического анализа получена модель пространственных 

факторов рынка недвижимости по типам населенных пунктов (рис. 1), которая 

отображает первичную разницу рынков недвижимости в зависимости от типа 

населенного пункта. Так, в городах ассортимент объектов недвижимости 

намного шире, спрос-предложение выше, цены и конкуренция также значительно 

превалируют над сельскими. Это говорит о гетерогенности рынка недвижимости 

и подтверждает зависимость его от типа поселения. 
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Второй задачей исследования поставлен анализ статистической 

информации для определения трендов на рынке недвижимости в разрезе страны, 

регионов и муниципального образования. 

Так, по стране наблюдается положительная динамика строительства жилья 

(рис. 2). Темп роста за последние 5 лет составил 7%. В Пензенской области 

отмечается один из самых низких показателей по количеству возводимого жилья, 

но, при этом, темп составляет 9% (рис. 3). То есть, наблюдается увеличение 

темпов жилой застройки как в стране в целом, так и в Пензенской области [2]. 

При этом, не всегда находит своего потребителя (с пониженными 

покупательскими возможностями) такое большое количество предложений 

жилья, и продолжительное время оно не реализуется. Такая стагнация рынка по 

количеству предложений наблюдается в большинстве населенных пунктов. 

 
Рис. 1 – Модель пространственных факторов рынка недвижимости по типам 

населенных пунктов (составлено авторами) 
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Рис. 2 – Ввод в действие жилых домов в Российской Федерации (млн м2 общей 

площади жилых помещений) (составлено авторами по данным [15]) 

 
Рис. 3 – Динамика ввода в действие жилых домов в Пензенской области, 

тыс. м² (составлено авторами по данным [15]) 

Что касается качественного окружения жилья объектами социально-

культурного назначения, то оно распределено крайне неравномерно по типам 

населенных пунктов. Также степень подключения жилых домов в сельской 

местности к коммунальной инфраструктуре значительно отстает от домов в 

городах (рис. 4). В целом динамика строительства таких жизненно важных 

объектов положительная. 
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Рис. 4 – Ввод в действие объектов социально-культурного назначения в России 

и коммунальной инфраструктуры (составлено авторами по данным [15]) 

Следующий важный показатель рынка – это динамика и структура сделок. 

Так, все еще много прав собственности на жилые помещения оформляется по 

приватизации (рис. 5). Наибольшая динамика таких сделок осуществляется в 

Центральном федеральном округе. 

 
Рис. 5 – Число приватизированных жилых помещений за год, ед. 

(составлено авторами по данным [15]) 
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По сделкам купли-продажи жилья лидирует также Центральный 

федеральный округ. Кроме того, активный рынок отмечается и в Приволжском 

федеральном округе (рис. 6). 

 
Рис. 6 – Общая площадь жилых помещений, на которые 

зарегистрированы права на основании договоров купли-продажи, тыс.м2 

(составлено авторами по данным [15]) 
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Рис. 7 – Количество зарегистрированных прав на жилые помещения, 

приобретенных гражданами по иным основаниям (кроме договоров купли-

продажи), ед. (составлено авторами по данным [15]) 

Таким образом, на уровне страны и регионов можно сделать вывод, что 

рынок активен преимущественно в Центральном и Приволжском федеральных 

округах. 

Перейдем непосредственно к рынку недвижимости в Пензенской области 

и в Пензе. По структуре жилья в регионе преобладают предложения 

многоквартирных домов, темпы индивидуального жилищного строительства 

снижены (рис. 8). 

 
Рис. 8 – Структура и динамика создания жилья (составлено авторами по 

данным [15]) 
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При этом активное жилищное строительство осуществляется 

преимущественно в пригородных поселениях (Засечное, Бессоновка, 

Богословка, Мичурино, Лебедевка), включая и многоквартирные, и 

индивидуальные дома (рис. 9). 

 
Рис. 9 – Динамика распределения площади жилых помещений, 

приходящейся в среднем на одного жителя, по местностям, м2 (составлено 

авторами по данным [15]) 

На рис. 10 приведена динамика и структура обеспечения жилья в Пензе – 

темпы низкие. Общая же площадь жилых помещений, оборудованная 

одновременно водопроводом, водоотведением (канализацией), отоплением, 

горячим водоснабжением, газом или электрическими плитами по области 

составляет 82% (14936,57 тыс. кв. м); оставшиеся 18% (3224,27 тыс. кв. м) 

помещений, не оборудованная элементами коммунальной инфраструктуры, 

приходится на сельские поселения. 

 
Рис. 10 – Динамика инженерного обеспечения жилья в г. Пенза (составлено 

авторами по данным [15]) 
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Ценовая политика на жилье в Пензе соответствует общероссийской. За 

последние годы наблюдается устойчивый рост цен на новостройки.   

В результате проведенного анализа можно заключить, что Пенза относится 

к городам средней величины с умеренно развитым рынком жилья. Рынок города 

характеризуется противоречивыми тенденциями: с одной стороны, сохраняются 

высокие объемы строительства, с другой – наблюдается снижение спроса и 

накопление непроданных площадей.  

По результатам мониторинга и кластерного анализа предлагается 

следующая пространственная схема Пензы (рис. 11), отображающая зоны 

спроса-предложения на жилье (МКД и ИЖС). Также схема наводит на 

определение потенциально "узких мест", таких как недостаток инфраструктуры 

или ограниченность земельных ресурсов, что напрямую влияет на возможности 

точечной застройки или необходимость комплексного развития территорий.  

 
Рис. 11 – Пространственная схема Пензенского городского округа и пригорода 

по показателям рынка жилья (составлено авторами) 
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Горячая зона спроса – это центральная историческая часть города, где 

стабильными остаются высокая цена и устойчивый спрос. Для улучшения 

городской среды и активизации рынка рекомендуется здесь для реализации 

смешанная застройка (6–9 эт.) с коммерческими первыми этажами, 

ревитализация набережной, вовлечение исторического ландшафта в сферу 

гостеприимства. В пригородных поселениях также отмечаются горячие зоны, 

особенно они активны в городе-спутнике и Бессоновке. Пригородные горячие 

зоны характеризуются большим объемом предложения и средней ценой.  

Чем дальше к периферии населенного пункта, чем дольше идет простой 

предложений, и соответственно, ниже активность рынка. Исключение 

составляют периодические колебания в виде всплесков активности, вызванные 

различными программами от банков и застройщиков. Яркие примеры – это 

Арбеково (окраина города), где растет семейный спрос. Для периферии с низким 

спросом рекомендуется временная пауза в масштабной застройке, 

приоритизация инфраструктуры прежде чем масштабировать ввод жилых 

площадей. 

Предложенная схема позволяет перейти от реактивного реагирования на 

изменения к проактивному формированию городской среды. Анализируя, 

например, преобладание спроса на индивидуальные жилые дома в определенных 

районах, можно прогнозировать необходимость развития соответствующей 

инфраструктуры – дорог, школ, детских садов, а также планировать зоны для 

малоэтажной застройки. И наоборот, если наблюдается высокая концентрация 

предложений многоквартирных домов в определенной локации, это может 

сигнализировать о потенциале для развития коммерческой недвижимости, 

общественных пространств или даже о необходимости пересмотра плотности 

застройки с учетом существующих ограничений. Такой подход позволяет 

избежать хаотичной точечной застройки, которая часто приводит к перегрузке 

инфраструктуры и снижению качества жизни, и вместо этого способствует 
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комплексному развитию территорий, где жилая застройка гармонично 

интегрирована с другими функциями города.  

Таким образом, исследование демонстрирует, как экономические 

процессы, отраженные на рынке жилой недвижимости, могут быть 

интегрированы в более широкие концепции городского развития. Это позволяет 

перейти от простого описания состояния территории к активному 

формированию ее будущего, делая населенные пункты более устойчивыми, 

привлекательными и комфортными для жизни.  
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	Рис. 1 – Модель пространственных факторов рынка недвижимости по типам населенных пунктов (составлено авторами)
	Рис. 2 – Ввод в действие жилых домов в Российской Федерации (млн м2 общей площади жилых помещений) (составлено авторами по данным [15])
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	Рис. 4 – Ввод в действие объектов социально-культурного назначения в России и коммунальной инфраструктуры (составлено авторами по данным [15])
	Следующий важный показатель рынка – это динамика и структура сделок. Так, все еще много прав собственности на жилые помещения оформляется по приватизации (рис. 5). Наибольшая динамика таких сделок осуществляется в Центральном федеральном округе.
	Рис. 5 – Число приватизированных жилых помещений за год, ед. (составлено авторами по данным [15])
	По сделкам купли-продажи жилья лидирует также Центральный федеральный округ. Кроме того, активный рынок отмечается и в Приволжском федеральном округе (рис. 6).
	Рис. 6 – Общая площадь жилых помещений, на которые зарегистрированы права на основании договоров купли-продажи, тыс.м2 (составлено авторами по данным [15])
	Следующий сегмент оборота недвижимости – приобретение жилья по иным основаниям. Здесь попеременно лидирующие позиции у Центрального и Приволжского федеральных округов (рис. 7).
	Рис. 7 – Количество зарегистрированных прав на жилые помещения, приобретенных гражданами по иным основаниям (кроме договоров купли-продажи), ед. (составлено авторами по данным [15])
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