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21 ➔ Мобилизация практически не повлияла и на соот-
ношение цен на первичном и вторичном рынках. Рассмо-
трим города, где соотношение стоимости «квадрата» в 
сентябре (до начала мобилизации) и в ноябре заметно 
отличается: Севастополь, Хабаровск, Иркутск, Самару. 
Во всех этих локациях темпы роста цен на первичном 
рынке заметно выше, чем на вторичном, и уже к сен-
тябрю соотношение существенно изменилось относи-
тельно января (тогда вторичка везде была дороже): в 
Севастополе, Иркутске и Самаре разрыв стал меньше, а 
в Хабаровске новостройки опередили готовое жилье по 
уровню цен. В динамике прослеживаются тренды, сло-
жившиеся еще до объявления мобилизации. 

Это не предел  Опережающие темпы роста 
на первичном рынке в 2022 году привели к тому, что в 
части городов, где в начале года вторичный рынок был 
дороже первичного (в Санкт-Петербурге, Хабаровске, 
Иркутске, Самаре, Барнауле, Кемерово, Ставрополе и 
Воронеже), новостройки стали дороже готового жилья. 
И если в Ставрополе, Иркутске, Барнауле, Самаре и Ке-
мерово разрыв пока минимален («квадрат» на первичке 
на 3–4% дороже, чем на вторичке), то в Воронеже ново-
стройки дороже уже на 11%, в Петербурге — на 17%, в 
Хабаровске — на 18%. 

Во Владивостоке, Севастополе и Саратове, где сей-
час цены на вторичном рынке выше, чем на первичном, 

«квадрат» в новостройках в 2022 году тоже дорожал 
сильнее, чем в готовом жилье. В  результате этого 
разрыв между первичкой и вторичкой сократился. Ве-
роятно, в ближайшем будущем и в этих локациях но-

Нет ни одного города-миллионника, где «квадрат» на вторичном рынке был бы дороже, чем на первичном. В на-
чале года в эту категорию входили Самара, Воронеж и Санкт-Петербург (сейчас новостройки на 4; 11 и 17% 
дороже вторички)
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Города, где соотношение цен на первичном и вторичном рынках 
в ноябре заметно отличается от соотношения цен в сентябре  
до объявления мобилизации

Город Вторичный рынок Первичный рынок Превышение средней стоимости квадратного метра 
жилья на первичном рынке  

над средней стоимостью на вторичном

Средняя цена 
кв. м в ноябре 

2022 г.

Динамика 
средней цены  

с начала года, %

Средняя цена 
кв. м в ноябре 

2022 г.

Динамика 
средней цены  

с начала года, %

январь 
2022 г.,  

%

сентябрь  
2022 г., % (до объявления 

мобилизации)

ноябрь 
2022 г.,  

%

Севастополь 156,8 2% 147,7 18% -18% -15% -6%

Хабаровск 119,8 4% 141,3 36% -8% 6% 18%

Иркутск 111,7 11% 114,7 43% -21% -6% 3%

Самара 100,1 12% 104,3 33% -12% -1% 4%

Источник: «Циан.Аналитика»

Соотношение цен квадратного метра и стоимости жилья  
с ипотекой на первичном и вторичном рынках РФ

Средняя цена кв. м 
в октябре 2022 г.  
в РФ, тыс. рублей

Средняя стоимость 
квартиры (50 кв. м), 

млн рублей

Средневзвешенная ставка 
по ипотечным жилищным 

кредитам на 1 октября 2022 г.

Ежемесячный платеж при 
первоначальном взносе  25% 
и сроке в 23 года, тыс. рублей

Итоговый 
платеж,  

млн рублей

Первичный 
рынок

123,4 6,17 3,49% 24,4 6,74

Вторичный 
рынок

110,8 5,54 8,97% 35,6 9,83

Источник: «Циан.Аналитика»

Динамика цен в миллионниках и 500-тысячниках  
(без Сочи, Московской и Ленинградской областей)

Город Вторичный рынок Первичный рынок

Средняя цена кв. м  
в ноябре 2022 г.

Динамика средней цены  
с начала года, %

Средняя цена кв. м  
в ноябре 2022 г.

Динамика средней цены  
с начала года, %

Города-миллионники 119,7 7,10% 136 13,70%

Города от 500 тыс. до 1 млн 94,5 10,90% 101 18,20%

Источник: «Циан.Аналитика»


