
1. Пенза 
Обзор подготовлен на основе исследования, проведенного ООО «Информ-оценка», 

с участием приглашенного эксперта из города Пенза: Ворфоломеева С.В. При составлении 

обзора использованы материалы открытых источников информации, в частности:  

1. https://ru.wikipedia.org,  

2. https://gks.ru,  

3. https://nesiditsa.ru/city/penza; 

4. https://penza.cian.ru/; 

5. https://www.malls.ru/; 

6. http://galaktikatrk.ru/#rent; 

7. https://penza.aif.ru/society/v_sputnike_zavershaetsya_proektirovanie_trk_galaktika. 

1.1. Социально-экономическое описание1 

Пенза – административный, экономический и культурный центр Пензенской 

области. Расположен в 0,6тыс.км. к востоку от Москвы. Город располагается на берегах 

реки Суры. Крупный промышленный и культурный центр Центральной России, 

железнодорожный и автодорожный узел2, имеется аэропорт (PEZ). Промышленное 

производство города представлено предприятиями, выпускающими стальные трубы, 

промышленную трубопроводную арматуру, компрессорные устройства, машины для 

городского коммунального хозяйства, химическое оборудование и медицинскую технику3. 

АДМИНИСТРАТИВНОЕ ДЕЛЕНИЕ 

В составе города четыре административных района: Железнодорожный, Ленинский, 

Октябрьский, Первомайский4. 

ДЕМОГРАФИЯ5 

Численность постоянного населения в 2021 году, согласно информации, 

опубликованной на сайте Росстата, составила 516450 человек, что меньше на 0.74% уровня 

2020 года. 

УРОВЕНЬ ЗАРАБОТНОЙ ПЛАТЫ6 

Среднемесячная заработная плата в среднем за первые 3 месяца 2021 года составила 

34784 рублей (108.2% к соответствующему периоду предыдущего года). 

 

 
Рис. 1. Динамика числености населения. 

 
Рис. 2. Динамика средней заработной 

платы. (* оценка средней заработной платы за 3 

месяца 2021 года) 

 
1 https://ru.wikipedia.org   
2 https://rtvi.com/wiki/city_penza/ 
3 https://заводы.рф/factories/penza  
4 https://nesiditsa.ru/city/penza  
5 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/MZmdFJyI/chisl_МО_Site_01-01-2021.xlsx 
6 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/wh2stUhI/t2.xlsx 
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ПРИВЛЕЧЕНИЕ ИНВЕСТИЦИЙ7 

Объем инвестиций в основной капитал (без субъектов малого предпринимательства 

и объема инвестиций, не наблюдаемых прямыми статистическими методами) по субъекту 

Пензенская область по итогам 3 месяцев 2021 года составил 13.1 млрд. рублей (97.7% к 

соответствующему периоду предыдущего года). 

СТРОИТЕЛЬСТВО8 

В январе-апреле 2021 года на территории субъекта введено в эксплуатацию 

249.5 тыс. кв.м жилья (107.2% к соответствующему периоду 2020 года). 
 

 
Рис. 3. Инвестиции в основной капитал. 

 
Рис. 4. Ввод жилья в эксплуатацию. 

Состав девелоперов 

В первую десятку застройщиков региона, по объему возводимых объектов региона, 

входят9: 

ГК Территория жизни, Пензенская область; 

СГ Рисан, Пензенская область; 

СХ ТЕРМОДОМ, Пензенская область; 

Т-Строй, г.Москва; 

ГК Жилстрой, Пензенская область; 

Компания Пензгорстройзаказчик, Пензенская область; 

ИСК Альянс, Пензенская область; 

СК Ривьера, Пензенская область; 

ГК РКС Девелопмент, г.Москва; 

ГК Промышленное Сырьё, Пензенская область. 

 

1.1. Рынок офисной недвижимости в г. Пенза 

В Пензе большое количество зданий, перепрофилированных под офисную 

недвижимость, но в центре имеются и бизнес-центры. Всего к категории бизнес-центр или 

офисный центр можно отнести до 50 объектов города 10, среди которых: 

Таблица 1 
Название Адрес Класс GBA, м2 

БЦ «Атриум (Триумф)» ул. Кирова, 54 B+ 5 000 

БЦ «Гермес» ул. Московская, 29 В 20 000 

БЦ «Новый Арбат» ул. Московская, 27 В 7 700 

БЦ «Plaza» ул. Революционная, 71 В 7 500 

БЦ «Плехановский» ул. Плеханова, 34 В 7 000 

БЦ «Меридиан» ул. Суворова, 145А В 2 355 

 
7 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/XRTXfLUx/inv-reg21.xls 
8 https://rosstat.gov.ru/storage/mediabank/OfeLLlCY/jil-dom-oper.xls 
9 https://erzrf.ru/top-zastroyshchikov/irkutskaya-oblast?topType=0&date=210601  
10 https://2gis.ru/penza/search/Бизнес-центры%20(деловые%20центры)/rubricId/13796  
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https://2gis.ru/penza/search/Бизнес-центры%20(деловые%20центры)/rubricId/13796


 

 

Новое строительство 

Разрешения на ввод в эксплуатацию, выданные в 1 полугодии 2021 года11: 

Административное здание по адресу: Российская Федерация, Пензенская обл., Пенза г., 

Первомайский р-н, Калинина ул., стр. № 108 Е, 812,97кв.м.; 

Административное здание по ул. Зеленодольской в г. Пензе по адресу: обл. Пензенская обл., 

г. Пенза, ул. Зеленодольская, 1019,91кв.м. 

Разрешения на строительство офисной недвижимости в 1 полугодии 2021 года не 

выдавались12. 

Уровень вакантных площадей. Вакантные офисные помещения по городу 

составили порядка 46тыс.кв.м. в качестве предложения в аренду и 38тыс.кв.м. в качестве 

предложения к продаже. 

Географическая структура предложения и спроса 

Наибольшее число офисных площадей предлагается в Ленинском районе.  

 
Рис. 5. Источник: исследования ООО «Информ-оценка» 

Структура предложения по требуемой площади 

В структуре предложений по размеру площадей в сегменте аренды офисных 

помещений преобладают объекты площадей менее 50 кв.м.(48%), в сегменте продажи - 

помещения 50-150 кв.м.(43%). Меньше всего предложений в продаже с площадью более 

1000 кв.м (2%), и в аренде – более 1000 кв.м. (2%).  
 

 
11 https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/  
12 https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/  

https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/
https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/


 
Рис. 6. Источник: исследования ООО «Информ-

оценка» 

 
Рис. 7. Источник: исследования ООО «Информ-

оценка» 
 

Средние цена продажи и ставка аренды офисных помещений 

По результатам мониторинга текущих предложений в 1 полугодии 2021 года 

половина арендных ставок на офисные помещения города находилась в диапазоне 

0,4..0,6тыс.руб./кв. м/месяц, а по продаже – 36..75тыс.руб./кв. м.  

На рисунке ниже представлены диаграмма цен и арендных ставок в зависимости от 

района города. 

 
Рис. 8. Источник: исследования автора 

 

Минимальное средневзвешенное значение арендной ставки офисных площадей 

наблюдается в Первомайском районе города, максимальное было зафиксировано в 

Ленинском районе.  

 



1.2. Рынок торговой недвижимости в г. Пенза 

В Пензе действует более 160 точек, которые можно отнести к функции «торговый 

центр»13. Более половины торговых центров в современном понимании (по площади) 

построены за последнюю  четверть века. Фактическая обеспеченность населения площадью 

стационарных торговых объектов в Пензе составляет 721 кв.м /1000 жителей14. 

Наиболее посещаемые и популярные торговые центры Пензы 15 

Таблица 2 
Название торгового 

центра 
Общая площадь, 

м2 
Фотография Адрес 

Дата ввода в 
эксплуатацию 

ТРЦ «Ритэйл Парк» 56 000 

 

Центральная 
улица, 1 

2009 

ТРЦ «Высшая Лига» 37 884 

 

Московская 
улица, 37 

2012 

ТРЦ «Суворовский» 25 000 

 

улица 
Суворова, 144А 

2005 

ТРЦ «Коллаж» 57 857 

 

проспект 
Строителей, 1В 

2012 

ТЦ «Пассаж» 27 000 

 

Московская 
улица, 83 

2006 

ТРЦ «САНиМАРТ 
(SUNiMART)» 

20 758 

 

улица 
Плеханова, 19 

2008 

ТРЦ «Июнь» 50 000 

 

пересечение пр. 
Строителей и 
ул. Ладожская 

2 014 

ТРЦ «ЦУМ» 17 440 

 

улица Кирова, 
дом 73 

1 961 

ТЦ «Leroy Merlin 
(Леруа Мерлен)» 

32 286 

 

проспект 
Строителей, 1Л 

2015 

 
13 https://2gis.ru/penza/search/Торговые%20центры?m=45.064905%2C53.21828%2F10.62  
14 https://pnz.pnzreg.ru/files/pnz_pnzreg_ru/tik/tik/izv08072019 
15 https://www.malls.ru/  

https://2gis.ru/penza/search/Торговые%20центры?m=45.064905%2C53.21828%2F10.62
https://www.malls.ru/


Название торгового 
центра 

Общая площадь, 
м2 

Фотография Адрес 
Дата ввода в 
эксплуатацию 

ТЦ «Космос-Сити» 11 204 

 

проспект 
Строителей, 

45А 
2007 

Новое строительство 

Разрешения на ввод в эксплуатацию, выданные в 1 полугодии 2021 года16: 

Магазин торговой площадью не более 3000 кв. м по адресу: Пенза г., Петровская ул., стр. 

№ 24, 1466кв.м.; 

Объект автосервиса по адресу: Российская Федерация, Пензенская обл., Пенза г., 

Центральная ул., стр. № 1 Б 1010,6кв.м.; 

Магазин по адресу: Местоположение установлено относительно ориентира, 

расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Пензенская область, г. 

Пенза, ул. Куйбышева, 139,24кв.м.; 

Здание магазина по адресу: Пензенская область, г. Пенза, ул. Кижеватова, 8, 1717,9кв.м. 

 

Разрешения на строительство, выданные в 1 полугодии 2021 года17: 

Реконструкция незавершенного строительством здания СТО под магазин по адресу: 

Пензенская область, г. Пенза, ул. Окружная, 17; 

Здание магазина по адресу: Пензенская область, г. Пенза, ул. Кижеватова, 8; 

Магазин с помещением для хранения служебного автотранспорта по адресу: 

местоположение установлено относительно ориентира, расположенного в границах 

земельного участка. Почтовый адрес ориентира: Пензенская область, г. Пенза, ул. Пугачева 

Магазин, расположенный по адресу: г. Пенза, ул. Колхозная, 116. 

Уровень вакантных площадей. Вакантные торговые помещения по городу 

составили порядка 57тыс.кв.м. в качестве предложения в аренду и 55тыс.кв.м. в качестве 

предложения к продаже. 

Географическая структура предложения и спроса 

Наибольшее число торговых площадей предлагается в Октябрьском районе.  

 
16 https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/  
17 https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/  

https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/
https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/


 
Рис. 9. Источник: исследования ООО «Информ-оценка» 

Структура предложения по требуемой площади 

В структуре предложений по размеру площадей в сегменте аренды торговых 

помещений преобладают объекты площадей 50-150 кв.м.(42%), в сегменте продажи - 

помещения 50-150кв.м.(37%). Меньше всего предложений в продаже с площадью более 

1000 кв.м (3%), и в аренде – более 1000 кв.м. (3%).  
 

 
Рис. 10. Источник: исследования ООО «Информ-

оценка» 

 
Рис. 11. Источник: исследования ООО «Информ-

оценка» 
 

Средние цена продажи и ставка аренды торговых помещений 

По результатам мониторинга текущих предложений в 1 полугодии 2021 года 

половина арендных ставок на торговые помещения города находилась в диапазоне 

0,5..0,9тыс.руб./кв. м/месяц, а по продаже – 47..100тыс.руб./кв. м.  

На рисунке ниже представлены диаграмма цен и арендных ставок в зависимости от 

района города. 



 
Рис. 12. Источник: исследования автора 

 

Минимальное средневзвешенное значение арендной ставки торговых площадей 

наблюдается в Первомайском районе города, максимальное было зафиксировано в 

Ленинском районе.  

Тенденции и прогнозы 

Изменение форматов торговли в связи с пандемией выставочные площади стали 

менее востребованы чем складские помещения. В связи с этим, предполагается, что в 

краткосрочной перспективе позиции стрит-ритейла останутся не тронутыми, а спрос на 

торговые объекты с функциями шоу-рума снизится в пользу интернет-витрин. 

 

1.3. Рынок производственно-складской недвижимости в г. Пенза 

На рынке Пензы представлено относительно небольшое количество 

производственно-складской недвижимости высокого класса. В основном это постройки, 

возведенные по советским требованиям к такой недвижимости. Для ускорения оборота 

продукции необходимы высокопроизводительные комплексы и в этом наравлении ведётся 

работа. Пензенская область и российско-китайская агропромышленная группа "РусГрейн" 

приняли "дорожную карту" по реализации проекта "Пенза-Харбин" на 2021 год, которая 

предусматривает строительство в регионе двух транспортно-инфраструктурных 

комплексов для развития сотрудничества с Китаем. В рамках дальнейшего развития 

сотрудничества между Пензенской областью и Китаем планируется строительство двух 

транспортно-инфраструктурных комплексов на территории Сурского края (Пензенской 

области): в районе железнодорожных станций Лунино и Пенза-2. Подписанная сегодня 

"дорожная карта" является подтверждением заинтересованности в развитии 

сотрудничества с китайской стороной. В ней отражены основные этапы по организации 

строительства логистических объектов на территории Пензенской области. Проект "Пенза-

Харбин" реализует правительство Пензенской области, Народное правительство китайской 

провинции Хэйлунцзян и группа "РусГрейн"18. 

Новое строительство 

 
18 https://ria.ru/20210226/penza-1599123674.html 



Разрешения на ввод в эксплуатацию, выданные в 1 полугодии 2021 года19: 

Объект складского назначения по адресу: г. Пенза, Первомайский р-н, ул. Перспективная, 

промрайон «Терновка», 759,70кв.м.; 

Реконструкция незавершенного строительства неотапливаемого склада по ул. Рябова, 1 г. 

Пензе с целью завершения его строительства по адресу: обл. Пензенская, г. Пенза, ул. 

Рябова,1, 1455,3кв.м.; 

Склад по адресу: Российская Федерация, Пензенская обл., г.о. город Пенза, Пенза г., Рябова 

ул., стр. № 5 Д, 1922,6кв.м.; 

Строительство Индустриального парка «Союз» (корпус 1), г. Пенза, ул. Центральная, 1. 

Реконструкция корпуса № 1. Корректировка под промышленный технопарк «Союз» 

капитального строительства. Первый этап строительства (Акционерное общество 

«Корпорация развития Пензенской области»), 31158,8кв.м.; 

Здание склада по адресу: Пенза г., 65-летия Победы ул., з/у №2А, 214,3кв.м.; 

Производственное предприятие по адресу: Пенза г., Октябрьский р-н, Беляева ул., стр. № 2 

Ж, 10235,1кв.м. 

 

Разрешения на строительство, выданные в 1 полугодии 2021 года20: 

Объект складского назначения по адресу: Российская Федерация, Пензенская обл., г.о. 

город Пенза, Пенза г., Рябова ул., з/у № 1 П; 

Производственное предприятие IV класса вредности по адресу: Российская Федерация, 

Пензенская область, г.о. город Пенза, Пенза г., Новоселов ул., з/у № 411; 

Склад по адресу: Российская Федерация, Пензенская область, городской округ город Пенза, 

город Пенза, улица Чаадаева, земельный участок 72 А. 

Уровень вакантных площадей. Вакантные производственно-складские помещения 

по городу составили порядка 45тыс.кв.м. в качестве предложения в аренду и 62тыс.кв.м. в 

качестве предложения к продаже. 

Географическая структура предложения и спроса 

Наибольшее число производственно-складских площадей предлагается в 

Железнодорожном районе.  

 
Рис. 13. Источник: исследования ООО «Информ-оценка» 

Структура предложения по требуемой площади 

 
19 https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/  
20 https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/  

https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/
https://penza-gorod.ru/line_of_activity/town-planning/urban-planning/construction-permits/


В структуре предложений по размеру площадей в сегменте аренды 

производственно-складских помещений преобладают объекты площадей 300-

1000кв.м.(49%), в сегменте продажи - помещения 300-500кв.м.(43%). Меньше всего 

предложений в продаже с площадью 150-300кв.м (11%) , и в аренде – 150-300кв.м. (18%).  
 

 
Рис. 14. Источник: исследования ООО «Информ-

оценка» 

 
Рис. 15. Источник: исследования ООО «Информ-

оценка» 
 

Средние цена продажи и ставка аренды производственно-складских помещений 

По результатам мониторинга текущих предложений в 1 полугодии 2021 года 

половина арендных ставок на производственно-складские помещения города находилась в 

диапазоне 0,12..0,21тыс.руб./кв. м/месяц, а по продаже – 13..27тыс.руб./кв. м.  

На рисунке ниже представлены диаграмма цен и арендных ставок в зависимости от 

района города. 

 
Рис. 16. Источник: исследования автора 

 



Минимальное средневзвешенное значение арендной ставки производственно-

складских площадей наблюдается в Октябрьском и Железнодорожном районах города, 

максимальное было зафиксировано в Ленинском и Первомайском районах. 

Тенденции и прогнозы 

Если на рынок будет вброшено большое количество складской недвижимости в 

результате реализации соглашений для торговых отношений с Китаем, то изменится работа 

с глобальными потоками. Это может привести к резким изменением (возможно – 

снижению) спроса на помещения, долгое время удовлетворявшие пользователей своими 

характеристикам. 


