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Общероссийский рынок

Уравнивание сегментов С повышением ипотечных ставок 
продавцы аккуратнее индексируют цены, пытаясь не потерять потенциальных 
покупателей. Средняя стоимость жилья по России впервые опубликованных 
предложений приблизилась к среднерыночной, разрыв между средней ценой 
квадратного метра в «новинках» и среднерыночной ценой квадратного метра  
сокращается с лета этого года. На фоне продолжающегося увеличения цен  
на новинки первичного рынка и возобновившегося роста ипотечных ставок квар—
тиры на «вторичке» остаются привлекательным вариантом. Роман Масленников

Эксперты ЦИАН.Аналитика подвели итоги 
октября 2021 года на вторичном рынке не-
движимости крупных (от 500 тыс. человек) 
городов России. 

По подсчетам ЦИАН, средневзвешен-
ная стоимость квадратного метра на вто-
ричном рынке городов с населением бо-
лее 500 тыс. человек в октябре 2021 года 
составила 88,2 тыс. рублей. За месяц она 
увеличилась на 1,7% (с 86,7 тыс. рублей). 
За год стоимость прибавила 24,4% (с 70,9 
тыс. рублей). 

Цены на «вторичке» увеличиваются 
вслед за первичным рынком, но более 
плавно, чем в новостройках. Немалую 
роль в росте цен в течение года сыграл и 
повышенный спрос за счет относительно 
низких ипотечных ставок. Более плавный 
рост, чем на «первичке», объясняется 
меньшим средним уровнем привлекатель-
ности (дома советского периода физи-
чески и морально устаревают) и тем, что 
на «вторичке» цены сильнее, чем в ново-
стройках, зависят от доходов населения 
(которые почти не растут). 

Бюджет предложения (стоимость квар-
тиры) на вторичном рынке в среднем по 
анализируемым городам составляет сегод-
ня 4,98 млн рублей. За месяц он увеличился 
на 95 тыс. рублей (+1,9%), за год — на 880 
тыс. рублей (+21,3%). Стоимость лота за 
месяц выросла сильнее, чем цена квадрат-
ного метра, что говорит о том, что в прода-
же осталось больше просторных планиро-
вок — на фоне роста цен на недвижимость 
и повышения ставок по ипотеке население 
приобретает в первую очередь более до-
ступные компактные квартиры. 

Миллионники дорожают бы-
стрее Основной прирост цен среди ана-
лизируемых городов дают миллионники 
вне столичных агломераций. За месяц 
один «квадрат» в них подорожал на 2,1%, 
за год  — на 27,4% (в целом по анализи-
руемым городам на 1,7% и 24,4% соот-
ветственно). Максимальные темпы роста 
среди миллионников  — в Уфе (+3,5% за 
месяц), Ростове-на-Дону (+3,4%), Самаре 
(+3,2%), Волгограде (+3,0%). 

Цены на вторичном рынке в городах 
с населением от 500 тыс. до 1 млн чело-

век увеличиваются не так стремительно: 
+1,8% за месяц и +24,8% за год. Макси-
мальные темпы роста в Кирове (+6,4% 
за месяц), Махачкале (+3,5%), Кемерове 
(+3,4%), Рязани и Липецке (+3,0%). В Ки-
рове, Махачкале и Волгограде рост свя-
зан с выходом на рынок более дорогих 
«новинок» (лотов, появившихся в продат-

же впервые). Вообще в городах с относи-
тельно небольшим объемом предложения 
колебания цен могут быть сильнее, чем в 
других. 

В Москве цены увеличиваются не так 
быстро, как в других городах,— всего 
+0,7% в месяц и +9,1% за год. Это объ-
ясняется и так слишком высоким уровнем 
цен. Продавцы аккуратно подходят к ин-
дексации, чтобы не потерять потенциаль-
ных покупателей, многие из которых уже 
отложили покупку квартиры из-за стреми-
тельного роста цен и перешли в катего-
рию арендаторов. 

В Санкт-Петербурге за месяц цены уве-
личились на 1,8% аналогично среднему 
уровню в других миллионниках, а за год 
сразу на 29,7%  — один из самых высо-
ких показателей. Связано это со сниже-

нием темпов ввода нового жилья. Здесь 
было принято соглашение об ограничении 
объемов строительства до 2030 года. По 
нацпроекту «Жилье и городская среда» 
ежегодно в Санкт-Петербурге застройщи-
ки должны были возводить 5,5 млн кв. м 
жилья, но, по мнению петербургского пра-
вительства, такие объемы строительства 
могут привести к сверхнагрузке на инфра-
структуру, поэтому вместо 5,5 млн кв. м 
власти города предложили остановиться 
на цифре в 3,2 млн кв. м в год. Она вклю-
чает, в том числе, и те объемы, которые не 
попадают в продажу (жилье для очередни-
ков, для расселения ветхого жилья и т. д.). 
Соответственно, выбор в новых проектах 
сократился, и цены увеличились. Похо-
жая ситуация была в Омске, Челябинске, 
Красноярске, Краснодаре. 

Средняя стоимость кв. м на вторичном рынке 
	          Средняя цена кв. м, тыс. рублей 	            Динамика
	о ктябрь 2020 г.	 сентябрь 2021 г.	о ктябрь 2021 г.	 за месяц	 за год
Москва	 239,5	 259,6	 261,4	 0,70%	 9,10%
Санкт-Петербург	 139,6	 177,9	 181,1	 1,80%	 29,70%
Города вне столичных агломераций	 64,5	 79,5	 81	 1,90%	 25,60%
 в т. ч. города-миллионники	 66,9	 83,4	 85,2	 2,10%	 27,40%
 в т. ч. города от 500 тыс. до 1 млн	 62,9	 77,1	 78,5	 1,80%	 24,80%

Источник: ЦИАН. Аналитика

В Санкт-Петербурге за октябрь цены увеличились на 1,8%, а за год сразу на 29,7% — один из самых высоких показателей по стране
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