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ОбщерОссийский рынОк

ОбщерОссийский рынОк

Аналитики «Циана» сравнили цены на 
первичном и вторичном рынках круп-
нейших городов России и выяснили, ка-
кую недвижимость выгоднее покупать в 
каждой локации. В результате стреми-
тельного роста цен на первичном рынке  
в 2020–2021 годах новостройки в боль-
шинстве городов опережают готовое 
жилье по стоимости. В выборку вошло  
35 городов с численностью населения от 
500 тыс. человек и объемом предложения 
в продаже от 100 квартир и на вторичном, 
и на первичном рынках, а также Сочи,  
Московская и Ленинградская области. 

ОсталОсь самОе дОрОгОе В январе 
2022 года средняя стоимость квадратного 
метра на первичном рынке анализируемых 
локаций составила 109,4 тыс. рублей — на 
2,1 % выше, чем месяц назад. Так быстро 
рынок рос на фоне ажиотажного спроса 
осенью 2020-го и зимой 2021-го. Значи-
тельные темпы все же больше обуслов-
лены динамикой структуры предложения, 
нежели реальной индексацией цен на 
отдельные лоты. С начала года на рынок 
вышло мало новинок. Так как спрос все 
последние месяцы смещается в сторону 
более дешевых лотов, то в активной реа-
лизации остались наиболее дорогие пред-
ложения. Отдельно по городам-миллион-
никам рост оказался чуть ниже: на уровне 
2% (с 116,1 до 118,4 тыс. рублей). В горо-
дах с населением от 500 тыс. до 1 млн че-
ловек — на 2,9% (с 80,7 до 83 тыс. рублей).

Средняя стоимость квадратного ме-
тра на вторичном рынке анализируемых 
локаций в январе 2022 года составила  
102,5 тыс. рублей. За месяц цены уве-

личились на 2,5% (со 100 тыс. рублей), 
за год — на 28,8% (с 79,6 тыс. рублей).  
В городах-миллионниках рост сдержан-
нее (+1,6% в месяц), в городах с населе-
нием от 500 тыс. до 1 млн человек — чуть 
больше (+3%). Темпы роста на вторичке 
сопоставимы с темпами на первичке, но 
примечательно, что в миллионниках ново-
стройки дорожают немного быстрее, чем 
вторичное жилье, а в городах с населени-
ем 500 тыс. человек — наоборот. 

В течение 2021 года цены на вторич-
ке увеличивались вслед за первичным 
рынком, но более плавно, чем в ново-
стройках. Такая динамика объясняется 
меньшим средним уровнем привлека-
тельности (дома советского периода 
физически и морально устаревают) и 
тем, что на вторичке цены сильнее, чем 
в новостройках, зависят от доходов на-
селения (которые почти не растут).  
К концу года после нескольких месяцев 
фактической ценовой стагнации рост 
цен на вторичном рынке ускорился: сюда 
постепенно перетекал спрос из сегмен-
та новостроек, где «квадрат» продолжал 
дорожать, несмотря на изменение усло-
вий по льготной ипотеке. Немалую роль 
сыграл и сезонный фактор. 

ВтОричка дОрОже Аналитики «Ци-
ана» сравнили стоимость квадратного 
метра на первичном и вторичном рынках 
крупнейших городов России. В  начале 
2022 года только в 10 локациях из 38 «ква-
драт» на вторичке дороже, чем на первич-
ке (год назад их было больше — 15), то 
есть почти в 75% городов новостройки 
являются менее доступными. 

Причина в том, что в большинстве лока-
ций (70%) в 2021 году новостройки доро-
жали быстрее, чем вторичное жилье. Дей-
ствие льготной ипотеки (особенно в первом 
полугодии), выход большого числа дорогих 
новинок, повышенный спрос на более до-
ступное жилье, более высокое качество 
продукта на первичном рынке привели к 
значительному увеличению цен (в среднем 
на 34%). Вторичка дорожала вслед за ново-
стройками, но сдержаннее (+29%).

Наибольший разрыв в цене между пер-
вичкой и вторичкой в Сочи («квадрат» в 
новостройках на 128 тыс. рублей, или на 
49%, дороже, чем в готовом жилье). Так-
же значительно дороже первичка в Том-
ске, Омске и Ярославле (почти на 30 тыс.  
рублей за квадратный метр). 

В тех городах, где вторичка остается 
дороже, в прошедшем году на рынке на-
блюдались разные ситуации. В половине 
городов (Воронеж, Барнаул, Кемерово, 
Владивосток и Саратов) новостройки рос-
ли в цене быстрее, чем вторичное жилье: 
там разрыв между вторичным (более до-
рогим) и первичным (более дешевым) 
рынками сокращался. Вероятно, в 2022 
году цены на обоих рынках выровняют-
ся или новостройки станут даже дороже 
вторичного жилья. В другой половине 
городов (Хабаровск, Санкт-Петербург, 
Самара, Иркутск, Махачкала), напротив, 
вторичка дорожала сильнее, в результате 
чего готовое жилье все больше обгоняло 
новостройки по уровню цен. В Махачкале 
самое высокое превышение цены ква-
дратного метра на вторичке над ценой на 
первичке — 28,5 тыс. рублей. Более чем 
на 10 тыс. рублей за «квадрат» вторичка 
дороже также в Санкт-Петербурге, Сама-
ре, Владивостоке и Иркутске. 

Петербург В трОйке Среди миллион-
ников только в трех городах из 16 квад- 
ратный метр на вторичном рынке дороже, 
чем на первичном: это Воронеж, Санкт-
Петербург и Самара. Год назад в эту ка-

тегорию входили также Москва, Красно-
дар и Красноярск. Во всех трех городах в 
прошлом году новостройки росли в цене 
сильнее, чем готовое жилье, и если в Крас-
ноярске разрыв между динамикой цен на 
первичке и вторичке невелик, то в Красно-
даре и Москве новостройки стремительно 
опережали вторичный рынок. В Москве 
большой вклад в рост цен на первичном 
рынке оказало действие льготной ипоте-
ки на старых условиях в первой половине 
года. Население разгоняло спрос (а значит 
и цены), стремясь успеть выгодно приоб-
рести квартиру. В Краснодаре темпы ро-
ста цен на новостройки были самыми вы-
сокими среди миллионников, а среди всех 
анализируемых локаций уступали только 
Сочи. Недвижимость в городах Кубани в 
2021 году была востребована как среди 
инвесторов, так и среди жителей других 
регионов России, работающих удаленно. 

В настоящее время в миллионниках в 
среднем квартиры на первичном рынке 
по-прежнему дорожают сильнее, чем на 
вторичном рынке. В городах с населени-
ем от 500 тыс. до 1 млн человек, напротив, 
вторичка немного обогнала первичку. Ди-
намика в обоих случаях во многом зави-
сит от изменения структуры предложения 
в пользу более дорогих лотов. Особенно 
это актуально для городов с населением 
от 500 тыс. до 1 млн человек, где объем 
предложения обычно меньше.

«В 2021 году цены на жилье и на пер-
вичном, и на вторичном рынках значи-
тельно возросли. Более высокие темпы 
роста стоимости новостроек привели к 
тому, что в большинстве анализируемых 
локаций вторичка теперь уступает в сто-
имости первичке,— отмечает Алексей По-
пов, руководитель  «Циан.Аналитики».—  
В 2022 году мы ожидаем более сдержан-
ные темпы роста цен (10–15% против 
25–30% в 2021-м), однако ценовой разрыв 
между новостройками и вторичным жи-
льем, с высокой долей вероятности, будет 
еще увеличиваться». n

средняя стОимОсть кВ. м на ПерВичнОм рынке
 средняя цена кВ. м, тыс. руб.  динамика  динамика
 янВарь 2021 декабрь 2021 янВарь 2022 за месяц за гОд
мОскВа 233,7 302 305,5 1,20% 30,70%
мОскОВская Область 126,9 158,9 163,9 3,10% 29,20%
санкт-Петербург 146,1 169,4 179,3 5,80% 22,70%
ленинградская Область 101,3 129,2 134,9 4,40% 33,20%
гОрОда Вне стОличных аглОмераций 73,5 97,4 99,3 2,00% 35,10%
 В тОм числе гОрОда-миллиОнники 75,8 99 100,7 1,70% 32,80%
 В тОм числе гОрОда с населением  
От 500 тыс. дО 1 млн челОВек 64,7 80,7 83 2,90% 28,30%

ИсточнИк: «ЦИан.аналИтИка»

средняя стОимОсть кВ. м на ВтОричнОм рынке
 средняя цена кВ. м, тыс. руб.  динамика  динамика
 янВарь 2021 декабрь 2021 янВарь 2022 за месяц за гОд
мОскВа 259,7 293,5 295,1 0,50% 13,60%
мОскОВская Область 120,8 154,4 158 2,30% 30,80%
санкт-Петербург 156,8 191,1 196,1 2,60% 25,10%
ленинградская Область 100,6 123,3 128 3,80% 27,20%
гОрОда Вне стОличных аглОмераций 71,5 89,4 91,7 2,60% 28,30%
В тОм числе гОрОда-миллиОнники 71,9 90,5 93 2,80% 29,30%
В тОм числе гОрОда с населением  
От 500 тыс. дО 1 млн челОВек 66,2 79,4 81,8 3,00% 23,60%

ИсточнИк: «ЦИан.аналИтИка»

В янВаре 2022 гОда средняя стОимОсть кВадратнОгО метра на ПерВичнОм рынке круПных гОрОдОВ рОссии сОста-
Вила 109,4 тыс. рублей — на 2,1 % Выше, чем месяц назад

Большие города 
не останавливают 
рост цен За год (относительно 
января 2021 года) в среднем по россии 
цены на жилье выросли на 33,9%  
(c 81,7 тыс. руБлей). рост средних цен  
в новостройках пришелся преимуществен—
но на первое полугодие, что Было свяЗано  
с действием льготной ипотеки еще на ста—
рых условиях. с пересмотром льготной 
ипотеки индексация цен стала Замедлять—
ся, но все же продолжилась. дЕНиС КОжиН
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