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Аннотация. Необходимость наличия собственного жилья 
актуализировалась в период пандемии коронавирусной 
инфекции COVID-19, так как оно стало за два года и ме-
стом работы, и садиком, и школой, и, даже, спортзалом. В 
этот период доходы населения падали, однако стоимость 
жилья неуклонно росла и продолжает расти. С чем связан 
резкий скачок стоимости недвижимости? В данной статье 
мы назовем факторы роста цен на недвижимость в Рос-
сийской Федерации в 2021 году.  
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Annotation. The need to have their own 
housing was actualized during the COVID-
19 coronavirus pandemic, as it became a 
place of work, a kindergarten, a school, 
and even a gym in two years. During this 
period, the incomes of the population were 
falling, but the cost of housing has steadily 

increased and continues to grow. What is 
the reason for the sharp jump in the value 
of real estate? In this article we will name 
the factors of real estate price growth in 
the Russian Federation in 2021. 
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налитики международной консалтинговой компании Knight Frank подвели ито-
ги первого квартала 2021 года и сделали вывод, что Россия заняла 9-е место 

в мире по скорости подорожания жилья, опередив Норвегию (10,9 %), Канаду                         
(10,8 %), Великобританию (10,2 %) и Перу(10 %). В течение года цены на жилую недвижи-
мость выросли на 11,1 %. Еще в 2020 году страна была на 15 месте в мире с показателем 
в 7,1 %[1]. Изучив показатели 56 стран, Knight Frank сделала вывод, что жилье подорожа-
ло в них на 7,3 % – это самый резкий рост цен с четвертого квартала 2006 года. 

Определим наиболее значимые факторы, которые способствовали данному ро-
сту цен в Российской Федерации.  

Во-первых, основным фактором роста цен является высокий спрос на недвижи-
мость. В условиях общих кризисных тенденций в экономике, связанных с пандемией 
COVID-19 и падением курса рубля, часть населения Российской Федерации рассматрива-
ло недвижимость как источник сбережения своих средств. По мнению 60 % риэлторов 
России одним из ведущих факторов ценового роста являлась антикризисная льготная 
госпрограмма кредитования на приобретение жилья в новостройках под 6,5 %, которая 
стартовала с апреля 2020 года с подачи президента России Владимира Путина. А в неко-
торых банках стали действовать специальные условия ипотечного кредитования и ставка 
не превышала 6 %. Для реализации данной меры господдержки правительство Россий-
ской Федерации выделило финансирование в размере 1,85 триллиона рублей [2, с. 2]. 

С одной стороны, снижение ставки по ипотеке вызвало ажиотажный спрос на 
покупку жилья на первичном рынке. С другой стороны, снижение расходов семей на 
транспорт, еду, одежду, туризм в период самоизоляции позволило им быстрее нако-
пить деньги на первоначальный взнос.  

Как отмечает агентство Интерфакс: к середине 2021 года наблюдались рекордные 
объемы ипотечного кредитования. За данный период времени было выдано 178 тысяч 
ипотечных кредитов (+40 % по сравнению с 2020 годом) на 540–545 млрд рублей (+80 %). 

А 
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В рамках общефедеральных льготных ипотечных программ было оформлено 57,6 тысячи 
кредитов на 213 млрд рублей. Общая сумма выданных кредитов за первое полугодие 
2021 года уже составила 2,69 трлн рублей. По сравнению с первым полугодием 2020 года 
выдача выросла на 44 % в количественном выражении и на 74 % в денежном [3]. 

Для сравнения: в 2020 году кредитные организации выдали 1,7 млн ипотечных 
ссуд на общую сумму 4,3 трлн рублей, что превышает показатели 2019-го на 35 % в 
количественном и на 51 % в денежном выражении [4].  

Также стоит отметить, что в крупных городах наметился относительно новый 
тренд для рынка недвижимости: вслед за «первичкой» наблюдался большой потенци-
альный спрос и на вторичном рынке жилья. Многие аналитики утверждают, что тен-
денция перетока спроса была связана с тем, что покупка жилья на вторичном рынке за 
счет более низкой цены «квадрата» даже при более дорогой ипотеке оказывается вы-
годнее, чем новостройка по льготной ипотеке, но с более высокими ценами.  

Аналитики рынка недвижимости журнала Домклик провели исследование дина-
мики цен на новостройки и вторичное жилье в 2020–2021 годах в крупных городах Рос-
сии, а именно: Москва, Санкт-Петербург, Сочи, Владивосток, Казань, Краснодар и 
Нижний Новгород. За основу расчета была взята информация по выданным Сбербан-
ком ипотечным сделкам в указанный период.  

В Москве цены за год выросли с 172,8 тысяч рублей за кв. м в декабре 2020 го-
да до 235,3 тысяч рублей в декабре 2021, рост цен составил +36,19 %. В целом по 
стране лидерами по росту цен на первичном рынке оказались Краснодар и Сочи, за год 
цены выросли практически в 2 раза (+70 %). Рынки других крупных городов также пока-
зывают динамику на удорожание цен [5]. 

На рисунке 1 представлен сравнительный анализ динамики роста цен в но-
востройках в 2020–2021 годах.  

За 2020 год цены на квадратный метр в новостройках Краснодара поднялись на 
20 процентов, и даже сейчас стоимость квартир продолжает стремительно расти. В 
сентябре 2021 года средняя цена квадратного метра однокомнатной квартиры в городе 
составляет 109 500 рублей [6]. 

 

 
 

Рисунок 1 – Динамика роста цен в новостройках в 2020–2021гг., тыс. руб. за кв. м. 
 

На рисунке 2 показана изменение цен на вторичном рынке недвижимости в 
2020–2021 гг. Здесь лидером остается Москва, динамика роста цен с декабря 2020 го-
да составляет +22,8 %. Сейчас стоимость квадратного метра в столице стоит более              
234 тыс. рублей. Рост заметен и в других крупных городах. 

Во-вторых, причины роста цен на все сегменты и классы жилья были не только 
на стороне спроса, но и на стороне предложения. «РБК-Недвижимость» называет сле-
дующие факторы, которые повлияли на стоимость строительства и бизнес девелопе-
ров в 2021 году [7]: 

–  антиковидные меры в 2020 году, из-за которых были остановлены работы на 
многих стройплощадка; 



Технические науки / Technical sciences 
 

 

 249 

 
 

Рисунок 2 – Динамика роста цен на вторичном рынке в 2020–2021 гг., тыс. руб. за кв. м. 

 
–  дефицит рабочих кадров из-за ограничения на въезд в Россию трудовых ми-

грантов из ближнего зарубежья. По оценкам специалистов компании «Главстрой-
Регионы» в среднем по рынку нехватка рабочих оценивалась в 40–50 %; 

–  задержки сроков сдачи объектов в пределах двух – четырех месяцев по 
сравнению с утвержденными графиками; 

–  запрет строительства апартаментов. В тех регионах, где апартаменты со-
ставляют ощутимую часть рынка цены увеличились на 12–15 %. Следовательно, сред-
ние цены на другой тип жилья в данном регионе также поднялись; 

–  резкий рост затрат на абсолютно все без исключения строительные матери-
алы и технику. Одним из лидеров роста цен стал ключевой материал строительства – 
арматура;  

–  рост себестоимости строительно-монтажных работ (СМР); 
–  изменения в законе о видах разрешенного использования земельных участков; 
–  ужесточение норм градостроительного проектирования; 
–  отставание развития транспортной и социальной инфраструктуры в городах; 
–  продолжение перехода строительных компаний к проектному финансирова-

нию с использованием счетов эскроу. 
Также можно отметить общие социально-экономические факторы, которые спо-

собствовали росту цен на недвижимость, а именно: сохранение нестабильной ситуа-
ции в мире; высокие темпы инфляции; колебания на валютном рынке. 

Исходя из всего вышеизложенного, мы можем говорить о том, что на рост цен 
на жилую недвижимость в 2021 году повлияли три стрессовых фактора: повышенный 
спрос на жилье; рост себестоимости жилья; ограниченное предложение жилья [8]. 

 Несмотря на это, положение на российском рынке недвижимости в 2021 году 
нельзя назвать негативным. За этот период миллионы россиян смогли улучшить свои 
жилищные условия, купив жилье в новостройках, а большинство строительных компа-
ний нарастили объемы выручки, активно стимулируя новые проекты. 
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