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Первичный рынок жилья  в основном – это квартиры в строящихся многоквартирных 

домах. Продажа таких квартир (точнее, прав требования на такие квартиры) происходит 

прямо в процессе их строительства. Причем, этот процесс может быть как на стадии 

котлована (тогда цена такой «виртуальной» квартиры значительно ниже), так и на стадии 

сдачи дома в эксплуатацию (но право собственности еще не оформлено) [1]. 

Фактически, покупатель такой квартиры на первичном рынке превращается в инвестора 

(соинвестора), т.е. он вкладывает деньги в будущий результат, который по стоимости будет 

превосходить сделанные сегодня вложения. 

При покупке такой квартиры покупатель получает (уже после достройки дома и 

завершения всех регистрационных процедур) первичные права собственности на квартиру. 

То есть становится ее первым собственником, отсюда и название – «первичка» [2; 4]. 

C начала 2018 г. объем возводимого многоквартирного жилья (МЖС) в г. Екатеринбурге 

характеризовался положительной динамикой, а в конце 2019 г. достиг своей максимальной 

за все годы величины.   

По состоянию на начало апреля 2020 г. объем возводимого в городе составлял 2,6 млн м2. 

В расчете на 1 человека постоянного населения показатель равен 1,7 м2 – это оценивается как 

высокое значение. 

По итогам 1 квартала 2020 г. объем возводимого в г. Екатеринбурге сократился на 2% или 

на 55 тыс. м2, что является небольшим изменением. А среднерыночные цены 

продемонстрировали несущественное изменение, снизившись относительно значения 

показателя на конец 2019 г. всего на 0,3 тыс. руб./ м2 (рис. 1). 



 

 

  

 

  
 

Рис. 1. Динамика средневзвешенной стоимости 1 м2 на первичном рынке в Ленинском районе  

г. Екатеринбург, тыс. руб. ( 2012-2020гг.) 

 

Отдельный акцент стоит сделать на динамике цен в разрезе конкретных объектов: в 

начале текущего года большая часть новостроек отметилась положительной коррекцией 

стоимости 1 м2, на что повлияло наращивание числа сделок. Однако произошедший прирост 

цен был во многом нивелирован окончанием продаж в 3 домах (ранее имеющих высокие 

цены и, соответственно, оказывающих повышающее влияние на среднерыночные цены) и 

отрицательной коррекцией стоимости реализации жилья в 5 объектах. 

 

Таблица 1  

Средняя стоимость 1 м² квартир в Ленинском районе по месяцам 2020г. 

Период Цена за руб/м кв. Изменение цены за 1м кв. 

декабрь 2020 68 986 +0,06% 

ноябрь 2020 69 029 -0,31% 

октябрь 2020 68 815 -0,71% 

сентябрь 2020 68 329 -2,30% 



 

август 2020 66 787 +1,42% 

июль 2020 67 751 +1,90% 

июнь 2020 69 066 +1,35% 

май 2020 70 015 -2,29% 

апрель 2020 68 443 -1,24% 

март 2020 67 602 -4,08% 

февраль 2020 64 952 -1,32% 

январь 2020 64 103 -0,14% 

  

На протяжении последних лет позиция комфорт-класса на локальном рынке стабильно 

укрепляется. Начало 2020 г., хоть и отметилось небольшой коррекцией (на 0,8 п.п.), но в 

данном отношении исключением не стало, рассматриваемый сегмент в общем объеме 

возводимого МЖС занимает 52%, что является максимальным за всю ретроспективу 

значением. 

Второй массовый сегмент – стандарт. По состоянию на начало апреля 2020 г. его доля в 

общем объеме возводимого МЖС составляла 36% (–1,4 п.п. относительно значения на конец 

2019 г.). 

На высококлассное жилье приходятся оставшиеся 12% предложения. При этом основная 

масса качественных новостроек по своим параметрам относится к бизнес-классу. Важно 

отметить, что представленность бизнес- и элитного сегментов на локальном рынке в 

последние годы значимых изменений не претерпевает. В частности, за 1 квартал 2020 г. доля 

бизнес-класса в общем объеме возводимого МЖС увеличилась всего на 0,6 п.п., доля 

элитного сегмента осталась прежней (табл. 2). 

 

Таблица 2  

 Структура средневзвешенной стоимости 1 м²  на первичном рынке  

в Ленинском районе г. Екатеринбург в разрезе классов 

Класс 
Средневзвешенная стоимость  

1 м2, тыс. руб.  

Отклонение  

от среднерыночной величины 

Стандарт 64,3 -20% 

Комфорт 78,8 -2% 

Бизнес 107,9 +34% 

Элитный 189,7 в 2,4 раза 

Итого: 80,6 - 

 

По итогам первого квартала 2020 г. стандарт–, комфорт– и бизнес– классы отметились 

положительной динамикой цен, ключевым драйвером чего, как и на рынке в целом, 

выступил растущий спрос. Отметим, что прирост показателя в этих сегментах является 



 

стабильным и прослеживается с 2016-2017 гг. В элитном классе средневзвешенная стоимость 

1 м2 за первые три месяца 2020 г., напротив, снизилась (рис. 2). 

Основой спроса на первичном рынке МЖС Ленинского района г. Екатеринбурга являются 

стандарт– и комфорт– сегменты, которые в общем числе сделок за 1 квартал 2020 г. заняли 

одинаковые (по 47%) доли. Отдельный акцент стоит сделать на том, что в последние годы 

прослеживается тенденция наращивания степени представленности в спросе комфорт–

сегмента. Это связано не столько с изменением потребительских предпочтений по 

качественным характеристикам жилья (хотя этот фактор тоже оказывает влияние), сколько с 

изменением структуры самого предложения на рынке, в которой комфорт– сегмент 

существенно укрепляет свои позиции [3]. 

 

 
Рис. 2. Структура сделок на первичном рынке МЖС в Ленинском районе г. Екатеринбург по классам 

 

На данный период  на локальном рынке работают 50 строительных компаний. В их числе 

по итогам 1 квартала 2020 г. изменений не произошло. Из предложения выбыли 2 

региональных застройщика: «Инвестстройцентр» (за счет сдачи «Женевы») и «Свердловский 

инструментальный завод» («Чайковского»). Их заменили 2 региональных застройщика: 

«Метеорит и КО» (с «Кварталом Федерацией») и «Формула строительства» (с 

«Тихомировым»), которые ранее работали на локальном рынке, но некоторое время имели 

перерыв в девелопменте. 

Средняя площадь квартир на локальном рынке высока и составляет 55,7 м2, в то время как 

во многих городах РФ показатель приближен к 47,5  м2. Повышающее влияние на значение в 

г. Екатеринбурге оказывает как невысокая доля многокомнатных квартир, так и просторные 

планировочные решения жилых объектов всех типов. 

Анализ квартирограмм новостроек г. Екатеринбург позволяет говорить о том, что местные 

девелоперы могут расширять свою аудиторию за счет оптимизации соотношения и площадей 

квартир [5]. 



 

На стоимость квартиры, конечно, влияет количество комнат. Сравнительная таблица цен 

представлена ниже (табл.3). Средняя стоимость квартиры в Ленинском районе   

Екатеринбурга для первичного жилья составила 96.603 руб./ м².  

Цена одного квадратного метра в 1-комнатной квартире в новостройке составила 

99.295 руб., что на 536 руб. больше, чем неделю назад (рост цены на 0.54%). А в 2-комнатной 

квартире равна – 96.450 руб., что на 3774 руб. больше, чем неделю назад (рост цены на 

4.07%), в 3-комнатной квартире – 98.446 руб., что на 1395 руб. больше, чем неделю назад 

(рост цены на 1.44%). 

 

Таблица 3  

Цены на квартиры в Ленинском районе в Екатеринбурге (первичное жилье) 

Количество комнат 
Средняя стоимость, 

руб. 

Средняя стоимость, 

руб./ м² 
Рост цены, % 

Однокомнатные 3484539 99295 р/ м² +0,54 

Двухкомнатные 6170871   96450 р/ м²  +4,07 

Трехкомнатные 8498056 98448 р/ м² +1,44 

Многокомнатные 

(4+) 

В зависимости от 

кол-ва комнат  
92220 р/ м² +1,71 

 

Цена одного квадратного метра в 4-комнатной квартире в Екатеринбурге в новостройке 

составила 92.220 руб., что на 1551 руб. больше, чем неделю назад (рост цены на 1.71%). 

В Ленинском районе по данным нашего анализа самая высокая стоимость за 1 квадратный 

метр жилой недвижимости отмечена в новостройках. В данном районе востребованным 

микрорайонам считается Юго-Западный. 
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