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ОбщерОссийский рынОк

ОбщерОссийский рынОк

21 ➔ По подсчетам аналитиков ЦИАН, на 
вторичном рынке недвижимости объем 
предложения в городах РФ (с населением 
от 100 тыс. человек и числом лотов в про-
даже на первичном и вторичном рынках 
более 100  штук) за месяц увеличился на 
11,3%, за год — на 24,5% (до 266 тыс. ло-
тов). Речь идет об уникальных предложе-
ниях в многоквартирных домах без учета 
премиальных сегментов. Динамика в те-
чение года была разнонаправленной. Во 
втором полугодии 2020 года объем посто-
янно сокращался, так как на рынке был 
повышенный спрос. В  первом полугодии 
2021 года объем, напротив, рос в среднем 
на 11%, за счет замедления спроса, уве-
личения сроков экспозиции, вывода на 
рынок инвестиционных лотов и наслед-
ственных квартир. 

Среди городов-миллионников только в 
Новосибирске предложение за год сокра-
тилось (на 4,4%). В  Петербурге прирост 
на 7,5%, в Москве — в 1,8  раза. Среди 
всех городов с населением от 100  тыс. 
человек значительное снижение зафик-
сировано только в 11. Это города Южно-
го федерального округа (Севастополь и 
Новороссийск), где сокращение соста-
вило в среднем 13%, города Централь-
ного федерального округа (Владимир, 
Калуга, Белгород, Ковров и Кострома), с 
более сильным сокращением (в среднем 
–22%), а также города Северо-Западно-
го федерального округа (Петрозаводск, 
Архангельск и Северодвинск), где сни-
жение существенное (в среднем –37%). 
Также меньше лотов в продаже стало в 
Тюмени (почти в два раза). Причины как в 
сохраняющейся активности покупателей 
(это актуально в первую очередь для бо-
лее крупных городов — Новосибирска и 
Тюмени), так и в стагнации или даже сни-

жении активности продавцов. За месяц 
объем предложения сократился в четырех 
городах: Тюмени (–13,3%), Северодвинске 
(–5,3%), Архангельске (–4,7%) и Красно-
ярске (–3,2%). 

Максимум нового предложения (уни-
кальных объявлений, впервые опублико-
ванных за последний месяц) на вторичном 
рынке в июле в Москве (+5,7 тыс. предло-
жений), далее следуют Санкт-Петербург 
(+3,7 тыс.), Новосибирск (+3,3 тыс.), Омск 
(+2,3 тыс.). В топе-5 также Тюмень, кото-
рая не является миллионником (+1,8 тыс.). 
Несмотря на высокие темпы появления 
«новинок», в Тюмени и Новосибирске за 
год общий объем предложения сократил-
ся, что говорит о повышенной активности 
покупателей в этих городах. 

ЦИАН отмечает рост средней стоимости 
квадратного метра нового предложения. 
В июле 2021 года в целом по РФ средняя 
стоимость квадратного метра «новинок» 
вторичного рынка составила 91,1 тыс. руб- 
лей, в июне показатель был ниже на 1,9% 
(89,4  тыс. рублей). В  годовой динамике  
(с июля 2020 года) прирост составил 26,9% 
(с 71,8 тыс. рублей). Таким образом, цены 
«новинок» увеличиваются сильнее, чем в 
целом по вторичному рынку. 

За месяц резко увеличилась стартовая 
стоимость в Краснодаре (+9,2%), Владикав-
казе (+7,1%) и Нальчике (+6,8%). В 19 горо-
дах, в том числе таких крупных, как Тольятти, 
Владивосток, Барнаул и Ижевск, она незна-
чительно сократилась (от –0,2 до 3,6%). 

За год сокращение стартовой стоимо-
сти не было зафиксировано ни в одном го-
роде, а максимальный рост наблюдался в 
тех же городах, где максимально подоро-
жала вторичка в целом — Сочи (+78,1%), 
Краснодаре (+55,5%), Новороссийске 
(+49,0%) и Калининграде (+47,0%), то 

есть цены в этих городах выросли в пер-
вую очередь за счет дорогих «новинок». 

В  разрезе по федеральным округам 
максимальные изменения за год в Южном 
федеральном округе (+39,7%), за месяц 
— в Северо-Кавказском (+5,4%). 

Вслед за нОВОстрОйками Ажио-
тажный спрос на фоне действия льготной 
ипотеки в 2020 году привел к стремитель-
ному росту цен на первичном рынке не-
движимости. Вторичка дорожала вслед за 
новостройками, но более сдержанными 
темпами. В  53 анализируемых городах 
(60% от общего количества), в том числе 
во всех миллионниках (кроме Москвы) 
и в большинстве 500-тысячников, цены 
квадратного метра на первичном рынке 
недвижимости выше, чем на вторичном. 
Наибольшие различия в Астрахани, где 
новостройки в 1,6  раза дороже, а также 
в Краснодаре, Томске и Архангельске  
(в 1,3 раза). В четырех городах (Чебокса-
ры, Барнаул, Киров, Электросталь) цены 
на первичке и вторичке сопоставимы. 

В 30  городах вторичка, даже несмо-
тря на стремительный рост стоимости 
«квадрата» в новостройках, остается до-
роже. В основном это не самые крупные 
города, однако есть и исключения: в пер-
вую очередь Москва, а также несколько 
500-тысячников (Иркутск, Владивосток, 
Севастополь, Махачкала, Саратов, Ке-
мерово). В большинстве из них различия 
составляют не более 10  тыс. рублей за 
«квадрат». В  Махачкале самое высокое 
превышение цены квадратного метра 
на вторичке над ценой на первичке — 
34,3  тыс. рублей. Более чем на 10  тыс. 
рублей за «квадрат» вторичка дороже и 
в четырех городах Московской области 
(Химки, Домодедово, Королев и Ногинск), 

а также в Нальчике, Владивостоке, Вла-
димире и Ханты-Мансийске. 

В семи городах (Иваново, Чебокса-
ры, Энгельс, Обнинск, Ногинск, Серпу-
хов и Щелково) цена квадратного метра 
на вторичке выше, чем на первичке, но 
квартиры на первичке дороже, то есть 
здесь в новостройках более просторные 
лоты, чем на вторичном рынке. Обратная 
ситуация в 16 городах (в том числе в Пе-
тербурге и в девяти городах Московской 
области). Здесь цена «квадрата» в ново-
стройках выше, чем на вторичке, но квар-
тиры на первичке дешевле. Связано это с 
меньшей средней площадью в новострой-
ках. Так, в Санкт-Петербурге в недавно 
сданных домах широко распространен 
формат микростудий. В  Подмосковье он 
встречается реже, тем не менее Москов-
ская область входит в топ-10 регионов с 
самыми компактными квартирами. 

«На вторичном рынке продолжается 
ценовая стагнация, цены за месяц увели-
чились лишь на 1,1%. Продавцы все так 
же аккуратно индексируют цены после 
рекордного роста в прошлом году. В  то 
же время в отдельных городах, в первую 
очередь в южных, отмечается существен-
ный рост цен нового предложения,— от-
мечает Алексей Попов, руководитель ана-
литического центра ЦИАН.— В 2020 году 
льготная ипотека значительно „разогнала“ 
цены на первичном рынке, в результате 
чего часть покупателей уже сместила вни-
мание на вторичку. Повышение ключевой 
ставки ЦБ до 6,5% делает невозможным 
удержание средних ставок по жилищным 
кредитам на новостройки ниже „льготных“ 
7%, поэтому в перспективе ипотека суще-
ственно подорожает, что еще больше по-
высит интерес покупателей к вторичному 
рынку». n
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