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The article provides a comprehensive structural analysis of ensuring stability for the territorial housing market in a turbulent economy 
on the example of the Penza region. The study was carried out in the following fields: structure of developers, volumes and dynamics 
of construction, the price range of new buildings. In addition, financial express analysis of the main developers in the region was carried 
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С
егодня обеспечение устойчивости террито-
риальных жилищных рынков имеет место 
в условиях турбулентной экономики, что 

обусловлено двумя существенными факторами: 
во-первых, экономическими санкциями, связан-
ными с проведением военной операции России 
на Украине; во-вторых, последствиями затухаю-
щей пандемии. Данные факторы способствуют 
росту цен на строительные материалы, разруше-
нию логистических цепочек поставок, особенно 
с зарубежными поставщиками, сокращению пла-
тежеспособного спроса населения из-за увели-
ченных ставок кредитования. В связи с этим не-
обходимо как проанализировать развитие теку-
щей ситуации на территориальных жилищных 
рынках, так и разработать инновационные стра-
тегии развития подобных территориальных рын-
ков с позиции обеспечения их устойчивости. 

Несмотря на то что в 2021 г. сектор жилищного 
строительства многие эксперты назвали постпан-
демийным драйвером роста для всей строитель-

ной отрасли, нестабильные экономические усло-
вия продолжили оказывать негативное влияние.

Тенденции
Методологический вклад в изучение разви-
тия территориальных жилищных рынков в раз-
ные годы внесли такие российские ученые, как 
А.Н. Асаул [1, 2], М.А. Асаул [3, 4], С.А. Баронин [5–7], 
В.В. Бузырев [8], К.Ю. Кулаков [9, 10], М.И. Каменец-
кий [11], Е.В. Шелихова [12] и др. Проблемам стра-
тегического планирования и экономической не-
определенности посвящены работы Ю.В. Миши-
на [13] и Н.В. Смородинской [14]. Анализ данных 
работ явился основой нашего исследования.

 Сегодня обеспечение 
устойчивости территориальных 
жилищных рынков имеет место 
в условиях турбулентной экономики.
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Основными тенденциями территориальных жи-
лищных рынков России в условиях турбулентной 
экономики, наметившимися в 2021 г., стали следу-
ющие.

Тенденция № 1 — фиксирование во всех регио-
нах страны ажиотажного спроса и не менее зна-
чительного роста объемов предложения как в сег-
менте квартир, так и в сегменте индивидуально-
го жилищного строительства, и как следствие — 
в сегменте земельных участков под жилищное 
строительство.

По итогам аналитического исследования НКР 
(https://ratings.ru) [15], 2021 г. стал самым результа-
тивным за всю историю российского ипотечного 
рынка. За 10 месяцев 2021 г. был досрочно побит 
рекорд 2020 г. (4,5 трлн руб. против 4,4 трлн руб.). 
Такой рост был обеспечен прежде всего сочетани-
ем двух ключевых факторов — масштабной реали-
зации льготных жилищных программ и рекордно 
низких ипотечных ставок (исторический мини-
мум в 7,07% в июне 2021 г.). 

Сложившаяся положительная конъюнктура жи-
лищного рынка обусловила реализацию отложен-
ного спроса на ипотеку. По данным Росреестра, 
за 2021 г. общее количество зарегистрирован-
ных ипотечных сделок составило 3,8 млн (+9,5% 
к 2020 г.), число договоров участия в долевом строи-
тельстве — 898,6 тыс. (+17%), на вторичном рынке 
жилья зарегистрировано 4,2 млн сделок (+14,5%).

Тенденция № 2 — изменение подходов покупате-
лей к приобретению жилья, связанных со скоро-
стью принятия решений о покупке жилой недви-
жимости. 

Большинство застройщиков и риелторов отметили 
сокращение времени, необходимого для принятия 
решений о покупке. Обеспокоенность вызвана пре-
жде всего нестабильностью экономической ситуа-
ции и стремительным ростом цен на жилье.

Тенденция № 3 — трансформация требований по-
купателей к качеству приобретаемого жилья — от 
жилья экономкласса к более комфортабельному 
жилью. 

Отмечается тенденция постепенного замеще-
ния ажиотажного спроса, обусловленного льгот-
ной ипотекой, принятием рациональных реше-
ний о покупке. Акцент потребительских запро-
сов все больше смещается от жилья экономкласса 
к жилью с такими характеристиками, как совре-
менные архитектурные решения, закрытая бла-
гоустроенная дворовая территория, подземный 
паркинг (концепция «двор без машин»). Предпо-
чтение отдается жилью с полной современной от-
делкой и летними помещениями, готовым реше-
ниям по дизайну квартир, приветствуется разно-

образие форматов, размеров и типологии жилья. 
Обозначенные прогрессивные потребительские 
тенденции нашли отражение в новых девелопер-
ских проектах многих застройщиков — лидеров 
территориальных жилищных рынков. 

Увеличился спрос на квартиры большой площади, 
так как пандемийный 2020 г. выявил возможность 
для многих работать удаленно, в связи с чем воз-
никла острая потребность в организации отдель-
ного рабочего кабинета, отдельных детских ком-
нат и т.д. По этой же причине повысились требо-
вания к шумоизоляции и эргономичности жилья.

В целом обозначенные выше тенденции, которые 
фактически возникли стихийно, в условиях дей-
ствия пандемии привели к трансформации уров-
ня жилищного строительства, сделав его более 
прогрессивным. Развитие данных тенденций 
продолжится и в 2022 г.

Рассмотрим обозначенные выше тенденции раз-
вития территориальных жилищных рынков в ус-
ловиях турбулентной экономики на примере кон-
кретного региона, а именно территориального 
жилищного рынка Пензенской области.

По данным ДОМ.РФ [13], Пензенский регион по 
результатам 2021 г. замкнул рейтинг регионов 
России по объему жилищного строительства 
с объемом строительства свыше 1 млн кв. м жилья 
в год. Всего в рейтинг вошло 22 региона РФ с со-
вокупным объемом жилищного строительства 
80% от общего объема по стране. При этом Пен-
зенская область по объему вводимого жилья опе-
редила многие регионы с гораздо большим чис-
лом жителей, такие как Саратовская, Волгоград-
ская, Иркутская области и др.

Жилищный рынок Пензенского региона включа-
ет 23 компании-застройщика, которые осущест-
вляют строительство 33 жилищных комплексов. 
Топ-15 компаний — застройщиков региона при-
ведены в табл. 1 и на  рис. 1.

На рис. 1 видно, что первая тройка застройщиков 
формирует 59% объема жилищного строительства 
Пензенского региона.

Лидером рынка застройщиков жилья в Пен-
зенском регионе, согласно данным [16], являет-
ся группа компаний «Территория жизни» с объе-
мом рынка 25,55%. Компания занимает 71-е место 
в рейтинге застройщиков России. 

По состоянию на 1 марта 2022 г. компания ведет 
строительство двух крупных жилых комплексов — 
ЖК «Арбековская застава» и ЖК «Лугометрия» 
на 11 300 квартир общей площадью 344 376 м2. 
Жилые комплексы представляют собой комплекс-
ную застройку целого квартала с инфраструктур-
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ными объектами — концепция 
«город в городе». Это современ-
ные детские площадки, школы, 
детские сады и прочие объекты 
социальной инфраструктуры. 

Одним из конкурентных преи-
муществ компании-застройщи-
ка является авторская ипотечная 
программа «Винегрет», условия-
ми которой являются:

 • снижение ипотечной став-
ки и дополнительное субсиди-
рование ипотеки — часть про-
центов банку платит застрой-
щик, в итоге покупатель полу-
чает ставку от 2,25% (данные на 
январь 2022 г.). Ипотека предо-
ставляется ПАО «ВТБ». Застрой-
щик компенсирует недополу-
ченные банком доходы при 
предоставлении кредитов, со-
ответствующих условиям про-
граммы кредитования. Мак-
симальный период кредита — 
30 лет. Размер первоначального 
взноса — от 15%. Максимальная 
сумма кредита — 3 млн руб. Не-
обходимо страхование жизни 
и здоровья заемщика в аккре-
дитованных ПАО «ВТБ» страхо-
вых компаниях;

 • освобождение от первона-
чального взноса для отдель-
ных домов. По специальным ус-
ловиям ипотеки — ипотека от 
ПAO «Промсвязьбанк». Став-
ка — 10,99% на весь срок креди-
тования. Срок кредитования — 
до 30 лет. Максимальная сумма 
кредита — до 12 млн руб.;

 • низкие цены от застройщика 
на квартиры с готовой отделкой 
SMART PRO и «Все включено»;

 • паркинг в подарок при при-
обретении квартир в некоторых 
домах — клиенту предоставля-
ется парковочное место в пар-
кинге без оплаты ежемесячных 
платежей за аренду на год;

 • акция от застройщика «Пла-
тим ипотеку за вас». Это пред-
ложение действует на все квар-
тиры. Застройщик выплачива-
ет в течение 13 месяцев ипо-
течный платеж за покупателя, 
если квартира куплена на этапе 
строи тельства.

Лидирующие позиции рынка 
ГК «Территория жизни» зани-

Таблица 1
Топ-15 застройщиков рынка жилья Пензенского региона

№
п/п

Наименование 
застройщика

Доля 
в регио-
не, %

Объем 
строи-
тельства, 
м2

Год 
основа-
ния

Объекты строительства 
на 1 марта 2022 г.

1 ГК «Территория 
жизни»

21,38 224 930 2005 ЖК «Лугометрия»;
ЖК «Арбековская застава»

2 СГ «Рисан» 21,09 221 953 2002 ЖК «Квартал Kontinent»;
ЖК «Квартал Зеландия»;
ЖК «Квартал возможностей Upgrade»;
ЖК «Квартет»;
ЖК «Новые сады»;
ЖК «Скандинавский квартал Norwood»

3 СХ «Термодом» 16,61 174 799 1998 ЖК «Жемчужный»;
ЖК «Новелла»;
ЖК «Парк Рояль»;
ЖК «Созвездие»

4 ГК «Жилстрой» 7,52 79 090 1989 ЖК «Алфавит»;
ЖК «Весна»;
ЖК «Илмари»;
ЖК «Сити-квартал на Измайлова»

5 «Т-Строй» 7,02 70 632 2006 ЖК «Арбековская застава»

6 «Пензгорстрой-
заказчик»

4,55 47 889 1972 ЖК «Арбековский парк»;
ЖК «Квартал 55» 

7 ИСК «Альянс» 4,5 47 372 2012 ЖК «Квартал 55»;
ЖК «Окружная 16»;
ЖК «Семейный»

8 ГК «РКС Деве-
лопмент»

2,37 24 917 2007 ЖК «Supernova («СуперНова»)»

9 ГК «Промыш-
ленное Сырье»

2,45 24 660 2001 ЖК «Grand Park»

10 ГК «Гарант-
Строй»

1,8 18 953 ЖК «Лермонтов»

11 СЗ «Ампир» 1,37 13 748 2020 ЖК «Ампир»

12 СК «Строй-
заказчик»

0,96 10 136 2003 ЖК «Петровский квартал»

13 СЗ «Домо строй» 0,95 9972 2006 ЖК «Утро»

14 ИСГ «Энтазис» 0,69 7226 2006 ЖК «Второе дыхание»

15 ГК «Inside Grup» 0,55 5739 2018 ЖК «Дом по ул. Суворова»

Рисунок 1

Ранжирование застройщиков Пензенского региона по объему строительства
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мает в том числе благодаря 
собственному производству 
железобетонных изделий и до-
мокомплектов. Это крупней-
ший в Поволжье и оснащен-
ный современным оборудова-
нием от Simem, EVG и Elematic 
домостроительный комбинат 
«Бетониум». Характеристика 
объектов компании ГК «Тер-
ритория жизни» представлена 
на рис. 3 и 4.

Вторую позицию в реестре за-
стройщиков по объему жилищ-
ного строительства занимает 
строительная группа «Рисан» 
с объемом рынка 18,63%. Соглас-
но версии [16], компания входит 
в тройку лидеров страны по по-
требительским качествам (де-
кабрь 2021 г.). В рейтинге учи-
тывается 136 параметров — от 
инфраструктуры района и плот-
ности застройки до плавности 
хода лифтов и высоты подокон-
ников. «Рисан» — это прогрес-
сивный девелопер в Пензе, соз-
дающий live-кварталы, дворы 
нового формата и особый образ 
жизни. Все проекты отличают-
ся высоким качеством прора-
ботки дворового пространства, 
входных групп. Это закрытые 
территории с подземными пар-
кингами и элементами «умного 
дома» (например, виртуальный 
консьерж).

В отличие от лидера жилищ-
ного строительства ГК «Терри-
тория жизни» группа «Рисан» 
не локализует свою застройку 
в пределах одного района горо-
да, а предлагает широкий выбор 
домов в наиболее привлекатель-
ных районах города (рис. 5).

По состоянию на 2 марта 
2022 г. компанией «Рисан» вве-
дено почти 600 000 м2 жилья 
(рис. 6). Ведется строительство 
еще пяти жилых комплексов на 
3886 квартир общей площадью 
180 000 м2 (рис. 7–11). При за-
явленной в проектных декла-
рациях на строительство се-
бестоимости в 45 000 руб/м2 
цена предложения, по данным 
ЦИАН [17], составляет в сред-
нем 100 000 руб/м2. При этом 

Начало строительства ЖК — III кв. 2014 г.;
площадь объектов — 157 367 м2;
всего квартир в ЖК — 7429;
домов в ЖК — 29;
количество этажей — 4–19;
цена — от 91 000 руб/м2

Начало строительства ЖК — II кв. 2020 г.;
площадь объектов — 187 009 м2;
всего квартир в ЖК — 3876;
домов в ЖК — 15;
количество этажей — 1–20;
цена — от 90 659 руб/м2

Рисунок 3

Характеристика объекта ЖК «Арбековская застава» компании ГК «Территория жизни»

Рисунок 4

Характеристика объекта ЖК «Лугометрия» компании ГК «Территория жизни»

Рисунок 2

Показатели строительства ГК «Территория жизни» за 2017–2021 гг.

Рисунок 5

Локализация жилых комплексов группы «Рисан»
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заявленный срок сдачи домов — 
2023–2024 гг. Это наиболее до-
рогой сегмент жилой недви-
жимости на рынке новостроек 
Пензы.

Третье место на пензенском жи-
лищном рынке занимает стро-
ительный холдинг «Термодом» 
с долей рынка в 14,69% (рис. 12). 
Холдинг «Термодом» был обра-
зован 1998 г. Он является пер-
вым застройщиком на рынке 
Пензы, который приступил 
к реализации проекта ком-
плексной застройки террито-
рии — строительству микро-
района «Город Спутник». «Город 
Спутник» — победитель премии 
«ТОП ЖК-2021». В 2008 г. про-
ект был представлен В.В. Пути-
ну. Этот проект прошел феде-
ральный отбор и вошел в со-
став 22 лучших в России про-
ектов комплексного освоения 
терри торий.

СХ «Термодом» — это первый за-
стройщик региона с собствен-
ным производством строитель-
ных материалов.

ЖК «Созвездие» — один из важ-
нейших проектов строитель-
ного холдинга «Термодом». 
Данный комплекс стал луч-
шим среди новостроек Пен-
зенской области. По данным на 
март 2022 г., «Созвездие» оцене-
но в 55,9 балла. Кроме того, «Со-
звездие» входит в Топ-40 лучших 
строящихся жилых комплексов 
России. ЖК «Созвездие» — это 
строгие, стильные 17–25-этаж-
ные дома, возведенные с исполь-
зованием высоких технологий, 
дизайнерские дворы с подсвет-
кой и арт-объектами, подзем-
ный паркинг площадью более 
35 000 м2, из окон или через сте-
клянные стены открываются ве-
ликолепные виды. В этом жилом 
комплексе масса возможностей 
для спорта, игр и отдыха.

Начало строительства ЖК — IV кв. 2020 г.;
сдача — 2022–2024 гг.;
площадь объектов — 40 837 м2;
всего квартир в ЖК — 600;
домов в ЖК — 3;
количество этажей — 13–18;
цена — от 100 000 до 130 000 руб/м2 
(данные сайта ЦИАН)

Рисунок 7

Характеристика объекта ЖК «Квартал Kontinent» компании «Рисан»

Рисунок 6

Показатели строительства СГ «Рисан» за 2017–2021 гг.

 Анализ тройки лидеров жилищного рынка Пензы показал, 
что лидирующие позиции данные компании занимают благодаря 
реализации проектов комплексной застройки территории.
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Рисунок 8

Характеристика объекта ЖК «Квартал „Зеландия“» компании «Рисан»

Начало строительства ЖК — I кв. 2021 г.;
сдача — III–IV кв. 2023 г.;
площадь объектов — 37 371 м2;
всего квартир в ЖК — 653;
домов в ЖК — 4;
количество этажей — 17;
цена — от 70 000 до 105 000 руб/м2 
(данные сайта ЦИАН)

Рисунок 9

Характеристика объекта ЖК «Квартал возможностей Upgrade» компании «Рисан»

Начало строительства ЖК — III кв. 2020 г.;
сдача — 2022–2023 гг.;
площадь объектов — 33 538 м2;
всего квартир в ЖК — 622;
домов в ЖК — 5;
количество этажей — 8–18;
цена — от 78 000 до 93 000 руб/м2 
(данные сайта ЦИАН)



116 | ЭКОНОМИЧЕСКИЕ СТРАТЕГИИ | № 3/2022

Кирилл Кулаков, Инна Попова
ОЦЕНКА: НЕВОЗМОЖНОЕ ВОЗМОЖНО

Характеристики строящихся 
жилых комплексов СХ «Термо-
дом» представлены на рис. 13–16.

Анализ тройки лидеров жилищ-
ного рынка Пензы показал, что 
лидирующие позиции данные 
компании занимают благодаря 
реализации проектов комплекс-
ной застройки территории.

Далее представлены результа-
ты выполненных исследований: 
финансовый экспресс-анализ 
основных застройщиков Пен-
зенского региона, проведенный 
с целью определить их финан-
совую устойчивость в прогноз-
ном периоде в условиях эконо-
мической неопределенности. 
Согласно данным СПАРК [18], 
финансовая ситуация основных 
компаний-застройщиков по со-
стоянию на 1 января 2021 г. вы-
глядит следующим образом 
(табл. 2). 

Индекс должной осмотритель-
ности (И1) — высокий уровень 
риска отражает вероятность 
того, что компания создана не 
для уставных целей, а в качестве 
«трансакционной единицы», не 
имеющей существенных соб-
ственных активов и операций, 
или является «брошенным» ак-
тивом.

Индекс финансового риска 
(И2) — высокий уровень риска 

Рисунок 10

Характеристика объекта ЖК «Квартет» компании «Рисан»

Рисунок 11

Характеристика объекта ЖК «Скандинавский квартал Norwood» компании «Рисан»

Начало строительства ЖК — II кв. 2018 г.;
сдача — I кв. 2023 г.;
площадь объектов — 14 567 м2;
всего квартир в ЖК — 1060;
домов в ЖК — 4;
количество этажей — 18;
цена — все квартиры распроданы

Начало строительства ЖК — III кв. 2021 г.;
сдача — 2024 г.;
площадь объектов — 54 153 м2;
всего квартир в ЖК — 951;
домов в ЖК — 3;
количество этажей — 2–17;
цена — от 70 000 до 96 000 руб/м2 
(данные сайта ЦИАН)

Таблица 2
Характеристика уровня риска основных застройщиков Пензенского региона

№
п/п

Наименование 
застройщика И1 И2 И3 Ио

1 ГК «Территория жизни» 2 31 63 Средний

2 СГ «Рисан» 3 6 У компании отсутствует собственный капитал Низкий

3 СХ «Термодом» 1 12 98 Низкий

4 ГК «Жилстрой» 8 90 45 Высокий

5 «Т-Строй» 42 89 У компании отсутствует собственный капитал Высокий

6 Пензгорстрой заказчик 1 90 5 Высокий

7 ИСК «Альянс» 1 90 У компании есть незавершенные исполни-
тельные производства (база ФССП) Высокий

Значения уровня риска
0–40 — низкий
40–70 — средний
70–100 — высокий

0–30 — низкий
30–70 — средний
70–100 — высокий

0–49 — высокий
49–79 — средний
79–100 — низкий

Низкий
Средний
Высокий

Рисунок 12

Показатели строительства СХ «Термодом» за 2017–2021 гг.
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компании, полученных от участников программы 
«Мониторинг платежей».

Общий индекс риска (Ио) — сводный индекс И1–
И3, а также индекс статуса компании (состояние 
ликвидации, банкротства и т.д.). 

Таким образом, анализ финансовой ситуации ос-
новных застройщиков Пензы показал, что наи-

меньший общий уровень риска 
у СГ «Рисан» и СХ «Термодом». 
Данные компании являют-
ся максимально устойчивыми 
в прогнозном периоде в усло-
виях экономической неопреде-
ленности.

Что касается ценового диапа-
зона новостроек, то самым до-
рогим жилищным проектом 
в Пензе по состоянию на 1 марта 
2022 г., по данным сайта ЦИАН, 
стал проект ЖК «Supernova» от 
застройщика РКС «Девелоп-
мент» (9-е место в рейтинге за-
стройщиков г. Пензы). Заявлен-
ная стоимость 1 м2 в кварти-
ре бизнес-класса с готовой от-
делкой составляет от 102 500 
до 166 000 руб/м2; сдача дома 
предусмотрена во II квартале 
2023 г.

Кроме ЖК «Supernova» в трой-
ку лидеров по стоимости 1 м2 
вошли ЖК «Дом на Набереж-
ной» от застройщика «Энтазис» 
(16-е место в рейтинге застрой-
щиков г. Пензы) со стоимостью 
150 000 руб/м2. На 3-м месте 
ЖК «Квартал Kontinent» со сто-
имостью жилья от 100 000 до 
130 000 руб/м2.

Согласно данным цифровой 
платформы Restate.ru [19], дина-
мика цен на рынке жилья Пензы 
за период с 26 марта 2021 г. по 
24 февраля 2022 г. свидетель-
ствует о росте средней цены 
от 68 835 до 79 100 руб/м2 (на 
15%) (рис. 17).

Анализируя уровень доступно-
сти первичного жилья в Пен-
зенском регионе, можно сде-
лать вывод о том, что, несмотря 
на стремительный рост рынка 
ипотеки, доступность жилья 
продолжает снижаться. При 
уровне заработной платы в ре-

указывает на наличие признаков неудовлетвори-
тельного финансового состояния; это может при-
вести к тому, что компания утратит платежеспо-
собность.

Индекс платежной дисциплины (И3) — низкое 
значение риска указывает на высокий риск про-
срочки платежей. Данный индекс рассчитывается 
автоматически на основании данных по платежам 

Рисунок 14

Характеристика ЖК «Новелла»», строящегося СХ «Термодом»

Начало строительства ЖК — I кв. 2020 г.;
сдача — II кв. 2022 г.;
площадь объектов — 58 613 м2;
всего квартир в ЖК — 1419;
домов в ЖК — 6;
количество этажей — 12–18;
цена — от 70 125 до 94 828 руб/м2 
(данные сайта ЦИАН)

Рисунок 15

Характеристика ЖК «Парк Рояль», строящегося СХ «Термодом»

Начало строительства ЖК — IV кв. 2020 г.;
сдача — IV кв. 2023 г.;
площадь объектов — 23 153 м2;
всего квартир в ЖК — 370;
домов в ЖК — 1;
количество этажей — 7–18;
цена — от 80 026 до 98 086 руб/м2 
(данные сайта ЦИАН)

Рисунок 16

Характеристика ЖК «Созвездие», строящегося СХ «Термодом»

Начало строительства ЖК — II кв. 2018 г.;
сдача — IV кв. 2022 г.;
площадь объектов — 33 389 м2;
всего квартир в ЖК — 561;
домов в ЖК — 4;
количество этажей — 17–25;
цена — от 69 389 до 106 579 руб/м2 
(данные сайта ЦИАН)

Рисунок 13

Характеристика ЖК «Город Спутник», строящегося СХ «Термодом»

Начало строительства ЖК — 2007 г.;
площадь объектов — 35 710 м2;
всего квартир в ЖК — 11 342;
домов в ЖК — 31;
количество этажей — 10–22;
цена — от 66 000 руб/м2 
(данные сайта ЦИАН)
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данных ипотечных кредитов 
в месяц на первичном рынке 
составляет 2,247 млрд руб., 
а число выданных кредитов на 
1 февраля 2022 г. — 410 штук 
(35-е место по стране). Задол-
женность по выданным (в том 
числе просроченным) ипотеч-
ным кредитам равна 82 млрд 
руб. (36-е место).

В 2021 г. около четверти всех 
выданных ипотечных кредитов 
пришлось на льготные програм-
мы, оператором которых явля-
ется ДОМ.РФ, — «Льготная», «Се-
мейная» и «Дальневосточная» 
ипотеки. 

Согласно постановлению Пра-
вительства РФ от 29 марта 
2022 г., предельная сумма кре-
дита по ипотеке на новострой-
ки с господдержкой с 1 апреля 
2022 г. увеличена с 3 до 12 млн 
руб. для Москвы, Подмосковья, 
Санкт-Петербурга и Ленинград-
ской области и до 6 млн руб. для 
остальных регионов. Льготная 
ставка по договорам, заключен-
ным с апреля, составит не более 
12% годовых. Для граждан, ко-
торые взяли кредит ранее, став-
ка остается прежней — до 7% го-
довых. Срок действия програм-
мы не изменился — получить 
ипотеку на льготных условиях 
можно до 1 июля 2022 г.

Дополнительным стимулом для рынка становится 
господдержка индивидуального жилищного стро-
ительства, в том числе распространение на дан-
ный сегмент программ субсидирования ставок по 
ипотеке. 

Однако, несмотря на стремительное развитие 
ипотечного кредитования в Пензенском регио-
не и рост темпов жилищного строительства, до 
решения жилищного вопроса в регионе еще да-
леко. Высокие темпы выбытия жилищного фонда 
по-прежнему препятствуют решению жилищной 
проблемы.

В 2022 г. стартует новая программа расселения из 
жилья, признанного аварийным по состоянию на 
1 января 2021 г. Из федерального бюджета на эти 
цели выделено 45 млрд руб. Общий объем жилья, 
признанного аварийным в период с 1 января 
2017 г. по 1 января 2022 г., — 13,7 млн кв. м. Од-
нако Пензенская область не вошла в десятку ре-
гионов, которым в первую очередь будут направ-

гионе в 36 031 руб/мес. (декабрь 2021 г.) стоимость 
1 м2 жилья составляет 72 372 руб. Коэффициент 
доступности жилья (КДЖ) с апреля 2021 г. увели-
чился с 4,28 до 4,52.

Изучение параметров ипотечного рынка позво-
ляет сделать следующие выводы (рис. 18). В Пен-
зенском регионе, как и в других регионах России, 
весь рынок ипотеки, по сути, поделен между двумя 
государственными банками — Сбербанком и ВТБ. 
Они «держат» почти 70% всего ипотечного порт-
феля. На каждую из остальных крупнейших кре-
дитных организаций приходится меньше 5% кре-
дитного портфеля по ипотечным кредитам. Круп-
нейшим банком по выдаче ипотечных кредитов 
является Сбербанк (49,8%).

Согласно данным аналитического сайта https://
frankrg.com, средний ипотечный кредит на но-
востройки в Пензе составляет 2,88 млн руб. По 
данному показателю регион занимает 77-е место 
в стране. При этом в регионе общий объем вы-

80 000 
78 000 
76 000 
74 000 
72 000 
70 000 
68 000 
66 000 
64 000 
62 000

4,70 

4,60 

4,50

4,40

4,30

4,20

4,10

4,00
04.2021 05.2021 06.2021 07.2021 08.2021 09.2021 10.2021 11.2021 12.2021 01.2022 02.2022 03.2022

68 835

4,28 4,26
4,34 4,33

4,46

4,52
4,58

4,53 4,52

69 097 68 721 69 083 68 511 69 293 69 874

70 995
72 372

74 189
75 760

79 100

 Стоимость новостроек, руб/м2   КДЖ

Рисунок 17

Динамика ценового диапазона рынка первичного жилья г. Пензы
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Структура ипотечного портфеля РФ по состоянию на 1 февраля 2022 г. (основные банки)
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лены бюджетные средства на реализацию дан-
ной программы. В первую очередь средства по-
лучат те регионы, которые полностью расселили 
жилые дома, признанные аварийными до 1 янва-
ря 2017 г. 

Перспективы развития 
территориальных жилищных 
рынков России
Подводя итог проведенного исследования терри-
ториального жилищного рынка, следует выявить 
перспективы устойчивости его развития в услови-
ях турбулентной экономики.

Рост инвестиций в строительную отрасль в 2020–
2022 гг., субсидирование ипотечных ставок, ши-
рокая реализация льготных ипотечных программ, 
с одной стороны, позволили поддержать сферу 
жилищного строительства в постпандемийное 
время. Однако, с другой стороны, излишняя до-
ступность ипотечного кредитования на фоне сни-
жения объемов строительства в начале 2020 г. при-
вела к взрывному росту цен на рынке жилой не-
движимости. Этот рост превысил рост доходов 
покупателей и привел к снижению доступности 
жилья в регионах. 

Рост цен на жилищном рынке является эко-
номически неоправданным и должен приве-
сти либо к снижению цен, либо к росту других 
смежных рынков (стройматериалы, потреби-
тельские товары и др.) и повышению цен на них, 
что более вероятно. Повышение ключевой став-
ки до 20% сделало недоступным кредитование 
вторичного рынка жилья. Следовательно, если 
и дальше будут действовать программы господ-
держки, вектор развития рынка полностью сме-
стится в сторону первичного рынка жилья. Воз-
никнет ценовой дисбаланс между двумя типами 
рынков — первичным и вторичным. Многие экс-
перты рынка прогнозируют существенное сни-
жение цен на вторичное жилье уже к сентябрю 
2022 г. (до 30%).

Изменение политико-экономической ситуации 
в России после 24 февраля 2022 г. привело к воз-
никновению нового витка турбулентности эконо-
мики во многих сферах, в том числе в строитель-
ной отрасли. Возникли новые угрозы устойчиво-
му развитию жилищного строительства в стране.

В связи с этим ожидается, что, несмотря на под-
держку государства, и на первичном, и на вторич-
ном рынке произойдет снижение активности. 

Ключевыми факторами торможения станут ис-
черпание отложенного спроса, небольшой лимит 
госпрограмм, уменьшение числа сделок рефинан-
сирования, а также более заметный рост ставок 
в сравнении с 2021 г. в сочетании с дальнейшим, 
пусть и не таким значительным, увеличением сто-
имости жилья.

Между тем ряд аналитиков выделяют факторы 
поддержки рынка, которые смягчат торможение. 

Во всех регионах России население сохраня-
ет высокую склонность к потреблению в услови-
ях повышенных инфляционных ожиданий. По-
этому, несмотря на повышение ставок, аналити-
ки не ожидают существенной просадки спроса на 
жилье. Заемщики, нуждающиеся в улучшении жи-
лищных условий, не станут откладывать решение 
о покупке жилья, опасаясь еще большего роста цен 
на квартиры в будущем. Повышение ставок будет 
компенсироваться за счет увеличения срока кре-
дита, а развитый рынок рефинансирования по-
зволит заемщику уменьшить ставку по ипотеке на 
горизонте двух-трех лет. Сохранится спрос на се-
мейную ипотеку и по программам господдержки 
новостроек (несмотря на рост ставки с 1 апреля 
2022 г. с 7 до 12%). 

Одной из антикризисных мер станут «ипотечные 
каникулы» — услуга, которой смогут воспользо-
ваться заемщики. Это отсрочка платежей по кре-
диту на срок до 6 месяцев для кредитов, взятых до 
1 марта 2022 г.

Основной мерой поддержки застройщиков на 
2022 г., озвученной государством (Федеральный 
закон от 14 марта 2022 г. № 58-ФЗ «О внесении 
изменений в отдельные законодательные акты 
Российской Федерации»), станет упрощение 
процедуры разработки градостроительной до-
кументации и проведения публичных слушаний 
по ней. За счет реализации данной меры земель-
ные участки застройщикам будут предоставлять-
ся быстрее. 

Кроме того, планируется при необходимости 
продление договоров аренды земли и установле-
ние льгот для арендаторов. Также рассматривает-
ся вопрос об упрощении процедуры регистрации 
прав на построенные объекты за счет уменьшения 
числа подаваемых документов.

Среди непринятых антикризисных мер, на вве-
дение которых надеются многие застройщики, 

 Изменение политико-экономической ситуации в России после 
24 февраля 2022 г. привело к возникновению нового витка турбулентности 
экономики во многих сферах, в том числе в строительной отрасли.
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помимо прочего выделяются налоговые льготы 
и предусматриваются предоставление налоговых 
каникул на региональном и федеральном уровнях, 
снижение ответственности застройщиков за не-
своевременную сдачу объектов и поддержание по-
купательского спроса путем дотирования государ-
ством ипотеки, а также сдерживание неконтроли-
руемого повышения цен со стороны производите-
лей строительных материалов.

Исчезновение ажиотажного спроса, связанного 
с приобретением жилья в качестве объекта инве-
стирования, позволит стабилизировать цены на 
жилье и сократить ценовой разрыв между первич-
ным и вторичным рынком жилья.

* * *
Таким образом, проведенное исследование под-
твердило острую актуальность поиска инноваци-
онных стратегий обеспечения устойчивости тер-
риториальных жилищных рынков России в ус-
ловиях турбулентной экономики. Установлено, 
что для эффективного и устойчивого развития 
территориальных жилищных рынков в услови-
ях турбулентной экономики важно как осущест-
влять структурную перестройку рынка, так и ис-
пользовать государственные меры по обеспече-
нию стратегий устойчивого развития жилищной 
отрасли.

Приоритетными стратегическими направления-
ми обеспечения устойчивости территориальных 

жилищных рынков России в условиях турбулент-
ной экономики могут стать:

 • доработка и принятие государственной страте-
гии развития строительной отрасли России. Это 
важно для формирования региональных страте-
гий устойчивого развития, которые зависят от об-
щероссийской стратегии устойчивости федераль-
ного жилищного рынка; 

 • осуществление программ переселения граждан 
из непригодного жилья (ветхого и аварийного) 
в рамках внедрения механизма комплексного раз-
вития территорий с возможностью субсидирова-
ния деятельности как коммерческих застройщи-
ков, так и региональных операторов реализации 
таких программ;

 • планомерная реализация национального про-
екта «Жилье и городская среда» и оптимизация 
финансирования в условиях турбулентной эко-
номики;

 • налаживание устойчивых логистических связей 
и поставок с учетом импортозамещения в сфере 
производства материалов и оборудования, необ-
ходимых для строительной отрасли;

 • изменение структуры территориальных жи-
лищных рынков, упор на расширение масштабов 
малоэтажного и среднеэтажного строительства 
в рамках концепции устойчивого развития, зе-
леной экономики, зеленого строительства и эко-
поселений.

Основной целью стратегического развития стро-
ительной отрасли станет сохранение устойчивых 
темпов строительства нового жилья при нали-
чии эффективной структуры предложения, кото-
рая может быть обеспечена за счет различных мер 
государственной поддержки застройщиков и од-
новременного стимулирования покупательского 
спроса через реализацию программ господдерж-
ки ипотечных ставок и субсидирование льготных 
категорий граждан. 

 Строительная отрасль 
является «локомотивом», который 
тянет за собой всю экономику 
России.
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Таким образом, проведенные исследования пока-
зали важность намеченной цели и задач выпол-
ненного анализа. Установлено, что решение по-
ставленных перед государством инновационных 
стратегических задач устойчивого развития жи-
лищно-строительной сферы в условиях турбу-
лентной экономики позволит обеспечить рост 
экономики в целом, поскольку строительная от-
расль является «локомотивом», который тянет за 
собой всю экономику России. эс
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