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Мониторинг рынка жилья, Май 2021 

Анализ макроэкономических условий развития рынка недвижимости, в том числе 
тенденций, наметившихся на рынке в период, предшествующий дате оценки  

Картина деловой активности. Апрель 2021 года
1
 

Экономическая активность. По оценке Минэкономразвития России, в марте 2021 года 
темп роста ВВП впервые с конца 1 квартала прошлого года перешел в положительную область и 
составил 0,5% г/г (после снижения на -2,5% г/г в феврале, -2,2% г/г в январе). По итогам 1кв21 
снижение ВВП замедлилось до -1,3% г/г (в 4кв20, по данным Росстата, снижение на -1,8% г/г, в 
2020 г. -3,0% г/г). Поддержку ВВП оказывают производственные и связанные с ними отрасли. Так, 
в марте в обрабатывающей промышленности наблюдалось улучшение динамики (выпуск 
увеличился на 4,2% г/г после снижения на -1,7% г/г в феврале, по итогам 1кв21 – рост на 0,9% г/г). 
Основной вклад в рост обрабатывающей промышленности внесли отрасли машиностроительного 
и химического комплексов. Также продолжился уверенный рост в легкой промышленности и 
деревообрабатывающем комплексе, возобновилась положительная динамика в пищевой 
промышленности, замедлился спад в нефтепереработке и металлургическом комплексе. В добыче 
полезных ископаемых спад также замедлился (до -5,6% г/г в марте с -9,0% г/г в феврале, -7,3% г/г 
в 1кв21). 

Продолжилось улучшение динамики грузооборота транспорта – в марте показатель 
увеличился на 3,9% г/г (после снижения на -0,5% г/г в феврале и -2,1% г/г в январе) за счет 
железнодорожного, трубопроводного, морского и автомобильного транспорта. По итогам 1кв21 
показатель увеличился на 0,4% г/г (после снижения на -2,2% г/г в 4кв20). Объем строительных 
работ в марте увеличился на 0,4% г/г после околонулевой динамики в январе–феврале (в целом 
за 1кв21 – рост на 0,2% г/г). В сельском хозяйстве в 1кв21 сохранилась положительная динамика 
выпуска (0,4% в 1кв21). При этом в марте несколько улучшилась ситуация в животноводстве: 
производство молока увеличилось на 1,3% г/г (в феврале – снижение на -0,3% г/г), замедлилось 
снижение производства скота и птицы (до -1,1% г/г с -2,2% г/г в феврале) и яиц (-0,3% г/г и -4,3% г/г 
соответственно). На потребительском рынке наблюдается разнонаправленная динамика в 
розничной торговле и секторе услуг. В марте 2021 г. показатели, характеризующие сектор услуг, 
вышли в область положительных значений (в годовом выражении). Объем платных услуг 
населению вырос на +1,4% г/г после -5,5% г/г в феврале (в целом за 1кв21 – снижение на -4,3% 
г/г). Оборот общественного питания увеличился на +2,3% г/г после -9,1% г/г месяцем ранее (за 
1кв21: -6,0% г/г). 

Вместе с тем оборот розничной торговли в марте 2021 г. снизился на -3,4% г/г3 на фоне 
высокой базы аналогичного месяца прошлого года (когда рост показателя ускорился до 6,9% г/г 
после 4,9% г/г в феврале 2020 г. и достиг максимальных с 2012 года уровней). Рынок труда 
Продолжается планомерное снижение уровня безработицы – на -0,3 п.п. до 5,4% от рабочей силы 
в марте (с исключением сезонности – 5,4% SA4 после 5,6% SA месяцем ранее). Общая 
численность безработных с исключением сезонного фактора снизилась на 134,9 тыс. человек (-
3,2% м/м SA). Численность занятых с исключением сезонного фактора снизилась на 47,2 тыс. 
человек (-0,1% м/м SA). Снижение уровня безработицы по методологии МОТ сопровождается 
снижением численности официально зарегистрированных безработных в органах службы 
занятости населения. По данным сайта «Работа в России», их численность на конец марта 
составила 1,8 млн. человек (на конец февраля 2,4 млн. человек), в апреле снижение 
продолжилось – до 1,6 млн. человек. В феврале 2021 г. рост заработных плат ускорился до +7,8% 
г/г в номинальном выражении (+5,3% г/г в январе) и до +2,0% г/г в реальном (+0,1% г/г месяцем 
ранее). С начала года номинальная заработная плата выросла на +7,1% г/г, реальная – на +1,6% 
г/г. 

Ключевые показатели долгосрочного прогноза (до 2026 года) экономического развития РФ 
(по данным Центра Развития) (источник: https://dcenter.hse.ru) 

С 6 по 12 мая 2020 года Институт «Центр развития» провел очередной квартальный Опрос 
профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив российской экономики в 
2020 г. и далее до 2026 г.  

 

                                            
https://www.economy.gov.ru/material/file/ba98dfa094829a288a5d1a66a8e9502d/210420.pdf
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Общая оценка социально-экономической ситуации в Приморском крае
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Основные показатели развития экономики Приморского края в % к предыдущему году, в 
сопоставимой оценке 

 
январь-март  

2021 года 

Индекс промышленного производства (добывающие и 
обрабатывающие производства, производство 
электроэнергии, газа и воды) 

 

Лесозаготовки  

Рыболовство  

Объем сельскохозяйственной продукции  

Объем работ по виду деятельности «Строительство» 92,9 

Объем услуг транспорта, в действующих ценах, за январь-
март 2021 года 

 

Объем услуг в сфере телекоммуникаций, в действующих 
ценах 

 

Оборот розничной торговли   

Объем платных услуг населению  

Строительство 
В январе-марте 2021 года объем работ, выполненный по виду деятельности 

«строительство» организациями всех форм собственности, составил 19677,9 млн. рублей, 
снизился на 7,1% к прошлому году. За январь-март 2021 года ввод жилья составил 231,3 тыс. 
квадратных метров, в 1,9 раза больше аналогичного периода 2020 года, из них организации-
застройщики ввели домов общей площадью 173,6 тыс. квадратных метров жилья.  

Крупнейшими застройщиками Приморского края по объему ввода жилья в 2021 году 
являются: ООО «Восточный луч», ООО «Новый дом», КППК «Приморкрайстрой», ООО «Ренессанс 
Актив», ООО СК «Водострой», ООО ИК «Восточные Ворота», ГК «Эскадра», ГК ИСК Система, 
ООО «Зима Южная», ГК «Каньон». 

Крупнейшими застройщиками Приморского края по объему текущего строительства 
являются: ООО «Восточный луч», ООО «Новый дом», ООО «Атлантис Констракшн», КППК 
«Приморкрайстрой», ДВ Констракшен, ГК «Армада», ООО СП «Строитель», ООО «РКСК»,  ГК 
«Эскадра». ГК «Эскадра» вошла в группу ТОП застройщиков РФ по потребительским качествам 
строительства жилых комплексов на рынке новостроек. 

Классификация рынка недвижимости
3
 

Рынок недвижимости - сектор национальной рыночной экономики, представляющий собой 
совокупность объектов недвижимости, экономических субъектов, оперирующих на рынке, 
процессов функционирования рынка, т.е. процессов производства (создания), потребления 
(использования) и обмена объектов недвижимости и управления рынком, и механизмов, 
обеспечивающих функционирование рынка (инфраструктуры и правовой среды рынка). 

В соответствии с приведенным определением, структура рынка включает: 

 - объекты недвижимости; 

 - субъекты рынка; 

 - процессы функционирования рынка; 

 - механизмы (инфраструктуру) рынка. 

Для целей анализа рынка и управления его созданием и развитием объекты недвижимости 
необходимо структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. В законодательных, 
нормативных, методических актах и документах применяется классификация объектов по 
различным основаниям: по физическому статусу, назначению, качеству, местоположению, 
размерам, видам собственности (принадлежности на праве собственности), юридическому статусу 
(принадлежности на праве пользования). 

 По физическому статусу выделяют: 

 - земельные участки; 

 - жилье (жилые здания и помещения); 

 - нежилые здания и помещения, строения, сооружения; 

                                            
2
 https://www.primorsky.ru/authorities/executive-agencies/departments/economics/development/results/ 

3
 http://www.1rre.ru, http://www.74rif.ru 



Мониторинг рынка жилья, г. Владивосток, Май 2021  

ООО «Индустрия-Р» тел. +7 (423) 245-77-18 Владивосток, +7 (812) 412-00-26 Санкт-Петербург 

 Более детальная классификация фонда объектов жилой недвижимости по назначению содержит 
следующий перечень видов и подвидов объектов: 

 - многоквартирные жилые дома, квартиры в них и др. помещения для постоянного 
проживания (в домах отдыха, гостиницах, больницах, школах и т.п.); 

 - индивидуальные и двух-четырех семейные малоэтажные жилые дома (старая застройка и 
дома традиционного типа - домовладения и нового типа - коттеджи, таунхаусы). 

В Российской практике рынок жилой недвижимости часто классифицируется по уровню жилых 
объектов: стандартное или массовое жильё, жильё повышенной комфортности, и так называемое 
«элитное» жильё. Эта классификация достаточно условна и основные факторы, которые 
принимаются во внимание – это комфортность и эксклюзивность объекта, наличие 
дополнительных удобств и услуг, расположение и, как следствие, цена. Далее приведена Таблица. 
«Классификация по уровню жилых объектов» 

Таблица. «Классификация по уровню жилых объектов» 

 

Мониторинг рынка многоквартирного жилья г. Владивосток 
В Мае 2021 года средняя удельная цена предложения на вторичном рынке 

многоквартирного жилья г. Владивостока составила 147 460 руб./кв.м., рост на 0,45% средняя 
полная цена предложения составила 8 162 128 руб., отмечен рост на 4,70%. 

Таблица 1. Средняя удельная цена  предложения за 1 кв.м. в г. Владивостоке, руб. 

Таблица 2. Средняя удельная цена  предложения за 1 кв. м. в зависимости от материала 
стен  в г. Владивостоке, руб. 

 
2021, Май 

Материал стен Средняя 

кирпичный  

монолитный  

панельный  

Руб. Средняя цена 

Средняя удельная цена предложения за 1 кв. м. 147 460 
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Таблица 3. Средняя удельная цена предложения  за 1 кв. м. в зависимости от этажа 
расположения квартиры в г. Владивостоке, руб. 

 
2021, Май 2021, Апрель 

 
Этаж расположения Средняя Средняя % изм. 

первый   -0,35% 

средний   -1,57% 

последний   -0,61% 

Таблица 4. Средняя удельная  и полная цена предложения 1 кв. м. по типам квартир в г. 
Владивостоке, руб. 

 Май 2021 Апрель 2021 

Кол-во комнат Мин средняя Макс 
средняя 
полная 

средняя 
% изм 

средней 
средняя 
полная 

% изм 
полной 

1-комнатная 41 026  343 558  156 690 0,39% 5 346 244 0,15% 

2-комнатная 40 476  401 639  144 095 0,69% 7 306 324 1,22% 

3-комнатная 29 104  414 013  139 482 0,45% 10 411 214 0,84% 

4-комнатная 
и более 

24 787  538 922  141 034 2,20% 17 870 984 4,05% 

Гостинка 48 689  308 333  168 034 -2,78% 3 207 364 -1,59% 

Комната 35 500  276 000  157 433 -2,44% 2 626 472 -4,41% 

Таблица 5.
4
 Средняя удельная цена предложения 1 кв. м. по районам г. Владивостока 

 
 

май.21     апр.21 
 

Районы города Мин 
Средняя 
руб./кв.м. 

Макс Штук 
Средняя 
руб./кв.м. 

% изм 

64, 71 микрорайоны 24 787 133 398 207 843 411   

Баляева 86 364 143 536 223 270 213   

БАМ 76 111 146 077 231 533 139   

Борисенко 87 313 125 111 197 500 175   

Вторая речка 51 961 143 208 247 268 416   

Гайдамак 81 481 148 475 236 667 36   

Заря 64 314 152 327 222 039 28   

Луговая 72 581 130 307 209 040 110   

Некрасовская 103 659 172 493 276 000 123   

о. Русский 35 500 88 194 148 741 26   

Океанская 55 625 133 996 224 490 145   

Патрокл 87 288 159 197 244 000 51   

Первая речка 56 250 172 419 308 333 220   

Пригород 34 188 110 494 202 586 89   

Садгород 57 112 109 308 213 953 54   

Седанка 78 571 157 894 229 258 82   

Снеговая 60 060 128 615 160 714 30   

Снеговая падь 101 215 148 471 244 266 160   

Столетие 74 617 148 331 266 055 224   

Тихая 68 182 127 081 200 000 113   

Толстого (Буссе) 28 378 156 785 290 094 67   

Третья рабочая 29 104 155 941 294 444 227   

Трудовая 63 138 126 022 162 939 60   

Фадеева 117 442 139 293 209 677 23   

Центр 41 026 185 943 414 013 344   

Чуркин 64 655 143 131 281 250 388   

Эгершельд 78 049 178 706 538 922 210   

 

                                            
4
 Незаполненные позиции означают отсутствие предложений по районам и/или типам квартир за рассматриваемый период, 

или не репрезентативность выборки по предложениям. 
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Таблица 6.
5
 Удельная цена предложения 1 кв. м. по районам и по типам квартир, г. Владивостока (минимальная (Мин), средняя (СР), 

максимальная (Макс)) 
  1-комнатная 2-комнатная 3-комнатная 4-комнатная и более Гостинка Комната  

Район Мин СР Макс Мин СР Макс Мин СР Макс Мин СР Макс Мин СР Макс Мин СР Макс 

Эгершельд 93 137  267 000 78 049  325 758 120 996  287 009 83 333  538 922 125 000  224 000 117 857  204 724 

Центр 74 499  343 558 86 167  401 639 41 026  414 013 63 465  408 333 166 667  300 000 123 810  204 545 

Первая речка 118 667  292 916 56 250  292 621 117 304  264 600 97 074  198 630 203 704  308 333 150 000  237 500 

Третья рабочая 54 167  243 590 110 278  294 444 29 104  205 128 114 473  180 000 127 709  208 333 108 753  108 753 

Столетие 124 060  181 034 75 379  265 145 93 189  215 827 74 617  153 667 141 667  250 000 106 667  266 055 

Некрасовская 144 481  228 070 103 659  265 719 106 306  223 077 114 876  208 333 143 478  229 167 155 779  276 000 

БАМ 116 715  199 413 106 000  230 958 105 700  231 533 76 111  150 602 165 714  211 765      

Седанка 78 571  186 782 104 853  190 207 85 190  229 258 100 000  212 766 207 547  207 547      

Толстого (Буссе) 141 825  245 370 110 926  290 094 107 251  251 266 28 378  220 370 176 292  176 292      

Океанская 55 625  184 848 102 794  208 163 83 333  224 490 86 000  182 488 112 554  144 118      

Вторая речка 108 333  238 663 69 571  247 268 77 193  236 220 51 961  213 675 120 290  191 566 122 727  160 000 

Луговая 99 800  169 972 106 383  186 719 82 888  181 579 89 643  209 040 116 162  191 176 72 581  160 000 

Фадеева 122 034  132 075 117 442  144 444 119 378  126 506           132 353  209 677 

Гайдамак 131 250  181 250 107 143  206 897 111 111  232 095 81 481  125 926 214 706  236 667 97 297  178 862 

Садгород 76 291  145 570 57 410  163 333 57 112  213 953 103 521  119 986 72 222  72 222      

Чуркин 64 655  245 313 87 000  278 646 79 699  281 250 80 573  190 000 100 000  200 704 84 270  161 616 

Борисенко 107 042  193 750 89 960  165 198 90 468  142 857 87 313  107 717 104 762  197 500 115 385  169 903 

Снеговая падь 122 093  222 826 107 993  244 266 101 215  194 286 112 161  140 772           

Баляева 120 588  172 619 86 364  193 103 89 850  223 270 102 990  152 381 124 583  216 667 122 581  185 714 

64, 71 микрорайоны 106 250  207 843 94 435  203 376 84 195  171 429 24 787  175 000 125 862  182 759      

Патрокл 135 897  206 633 128 731  244 000 87 288  240 260 95 937  164 348           

Тихая 116 176  163 889 91 286  157 593 91 228  138 446 68 182  88 000 132 609  200 000 156 429  177 273 

Трудовая 116 719  162 939 108 010  148 148 63 138  133 987 97 451  109 231 97 884  132 124 122 159  145 902 

Заря 163 991  199 667 124 444  222 039 64 314  192 526 114 504  188 889           

Снеговая 117 564  160 714 60 060  129 555 106 522  124 627      116 883  154 321      

о. Русский 61 798  115 142 40 476  148 741 72 555  96 154           35 500  61 798 

Пригород 41 026  150 000 48 832  193 154 34 188  125 680 59 974  104 670 48 689  160 494 83 333  202 586 
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Средняя удельная цена предложения на первичном рынке жилья составила 
120 995  руб./кв.м. снижение на 2,46% в сравнении с предыдущим месяцем. 

Таблица 7 Средняя удельная цена предложения 1 кв. м. в г. Владивостоке, руб. (первичный 
рынок) 

 

Таблица 8
6
 Средняя удельная цена предложения 1 кв. м. по районам г. Владивостока 

(первичный рынок) 

    май.21   апр.21 

 Район Мин Средняя Макс Средняя % изм 

64, 71 микрорайоны 96 189  161 500  -0,35% 

БАМ 93 039  129 846  -9,89% 

Борисенко 109 804  151 515  2,98% 

Весенняя 78 826  99 305  -5,23% 

Вторая речка 75 032  183 402  22,80% 

Заря 85 040  175 000  0,53% 

Луговая 141 316  141 316  -4,88% 

Океанская 93 333  240 085  71,15% 

Патрокл 110 212  170 270  3,67% 

Первая речка 149 928  206 039  -0,12% 

Садгород 81 367  129 983  -1,50% 

Седанка 106 000  106 000  -1,50% 

Снеговая падь 94 750  165 818  -11,24% 

Толстого (Буссе) 112 444  146 789  -0,96% 

Третья рабочая 125 060  150 109  -3,75% 

Фадеева 115 508  150 794  -4,11% 

Центр 139 943  215 543  11,08% 

Чуркин 100 000  211 857  -0,42% 

Баляева 84 943  142 000  10,22% 

Трудовое 83 000  85 000  -2,73% 

Чайка 106 300  146 091  11,03% 

По сложившейся рыночной практике продавцы и покупатели окончательно договариваются 
и совершают сделку купли-продажи по цене, несколько меньшей, чем цена, указанная в 
рекламном объявлении. Если цена рекламного предложения близка к рыночной стоимости или 
даже ниже рыночной, то такие квартиры продаются с нормальным сроком реализации и в первую 
очередь. Если же продавец значительно завысит цену рекламного предложения, то его квартира 
"зависает" без звонков со стороны потенциальных покупателей до того времени, когда цена будет 
снижена до реального уровня с учетом небольшой скидки на торг. Поэтому в экспозиции 
рекламных объявлений сайтов порядка 30% предложений излишне завышенные (такие квартиры 
никогда не продадутся по завышенной цене). На основании on-line-опроса участников рынка 
(собственников, инвесторов или их представителей), пользователей портала Statrielt

7
, 

проведенного за 1 квартал 2021 года были сделаны следующие выводы о скидке на торг  
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 https://statrielt.ru 

Руб. Средняя цена 

Средняя удельная цена предложения за 1 кв. м. на 
первичном рынке 

120 995 

http://www.statrielt.ru/
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- нижняя граница - объекты, более удаленные от административного центра, изношенные, 
- верхняя граница - объекты, приближенные к административному центру, в хорошем техническом состоянии. 

1.  При достаточном аргументировании и обосновании заинтересованных сторон сделки размер скидки (коэффициент) может быть согласованно принят в пределах: 
Примечание: 2. Анализ объявлений сети интернет с предложениями объектов недвижимости Российской Федерации выявил влияние местоположения на некоторые 
корректировки рыночной стоимости: скидка на торг, сроки ликвидности 

По степени влияния местоположения на корректировки сформированы группы населенных пунктов и прилегающих к ним земель: 
- А-группа: город Москва и города-спутники: Балашиха, Дзержинский, Котельники, Реутов, Люберцы, Красногорск; Санкт-Петербург; Сочи; Ялта, а также 

земельные участки их прилегающих территорий.   
- Б-группа: областные, республиканские и краевые города-центры с агломерациями и их города-спутники, расположенные в пределах 30-ти километровой зоны от 

регионального центра; города Московской области, не вошедшие в А-группу; города Ленинградской области; другие города Российской Федерации с численностью 
населения более 50 тысяч человек, не вошедшие в А-группу, а также земельные участки их прилегающих территорий.   

- В-группа: остальные города и населенные пункты Российской Федерации, не вошедшие в А-группу и Б-группу, а также земельные участки их прилегающих 
территорий 

Условия приобретения. Типичными условиями приобретения жилья является покупка за 
собственные средства, или со значительной заемной частью. По мнению опрошенных риелторов, 
в 2021 г. продолжится рост числа ипотечных сделок с квартирами. Развитие ипотечного 
кредитования несколько расширило круг граждан, которые могут улучшить жилищные условия 
с помощью ипотеки.  

Маркетинговое время. Оценочное маркетинговое время для объекта, как время 
обоснованного выставления объекта для продажи на существующий рынок, составляет от 3 до 6 
месяцев. Типичное время – 3 месяца, для уникальных квартир (большая площадь, высокое 
качество отделки, расположение в домах бизнес-класса) –  6 месяцев.  Это заключение сделано на 
основании бесед с риелторами, которые участвуют в заключение сделок по продаже и аренде 
объектов жилой недвижимости в г. Владивостоке: АН «Фолиант» Феликс Адамович +7 (902) 524-
51-50; АН «АВЕГА», Василий Лундин +7 (914) 791-27-44. 

Адекватный период открытости рынку. Под адекватным периодом открытости рынку 
понимается предполагаемый промежуток времени, который теоретически предшествовал 
действительной дате оценки. Адекватный период открытости рынку для оцениваемого объекта  
был определен в 3 месяца. 

 
 

http://maps.yandex.ru/?text=%D0%90%D0%B3%D0%B5%D0%BD%D1%82%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%B0%20%D0%BD%D0%B5%D0%B4%D0%B2%D0%B8%D0%B6%D0%B8%D0%BC%D0%BE%D1%81%D1%82%D0%B8&where=&sll=131.978%2C43.8086&sspn=1.40622%2C0.763672&minres=5&maxspn=1.40622%2C0.763672&source=wizbiz&ol=biz&oid=1084366004
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Материалы и методологии.  
 

1. Сайт www.farpost.ru, информация о выставленных на продажу квартирах в Мае 2021 г. 
2. Сбор информации с сайта осуществлен программным продуктом «Парсер сайтов» (Сублицензионный договор №1205-1, 12 

мая 2015 года) 
3. Методология анализа рынка недвижимости изложенная в книге «Анализ рынка недвижимости для профессионалов» 

Стерник Г.М., Стерник С.Г. Издательство, Экономика Год 2009 год. 

Примечания.  
Пустые ячейки в таблицах означает отсутствие предложений за указанный период времени или не 

репрезентативность выборки. 
Данные настоящего Мониторинга не могут служить основанием для совершения сделок: купли-

продажи/аренды и пр., для любых целей, по стоимости квадратного метра или объекта в целом указанным в 
Мониторинге, а могут служить лишь основанием для проведения переговоров сторон. 
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http://www.farpost.ru/

