
Практическое занятие № 5. Правила заключения достоверных и действительных сделок. 
Первичный и вторичный рынок недвижимости 

 
Цель работы: уяснить содержание порядок и оформление различных видов договоров с 

имуществом и основные требования к ним, а также о порядке такой регистрации: необходимых 
документах, сроках. Рассмотреть где регистрируются сделки с недвижимостью, как зарегистрировать 
право на недвижимое имущество и т.д. 

Аннотация. 
В соответствии с действующим законодательством ряд сделок подлежат государственной 

регистрации в Росреестре. Кроме того, государственной регистрации в Росреестре подлежат многие 
права на недвижимые вещи, в частности право собственности.  

Регистрация сделки и регистрация прав: отличия 
Для начала необходимо отметить, что регистрация сделки и регистрация прав, возникающих 

на основании сделки без регистрации самого договора - это разные регистрационные процедуры. 
Ключевое различие заключается в том, что в первом случае (если сделка подлежит регистрации) 
сделка не будет считаться заключенной до момента государственной регистрации (а в некоторых 
случаях закон устанавливает при отсутствии регистрации такое последствие как недействительность 
сделки). Во втором случае (если сама сделка не регистрируется, а регистрируются права) сделка 
считается заключенной с момента подписания договора, регистрации подлежат только права на 
недвижимое имущество, возникающие на ее основании.  

Приведем список сделок, подлежащих государственной регистрации. Так, на сегодняшний 
день должны регистрироваться следующие сделки: 

договор аренды и субаренды. 
- земельного участка, здания, сооружения или нежилого помещения, заключенный на 

срок не менее одного года (не регистрируется договор, заключенный на неопределенный срок); 
- предприятия - независимо от срока действия. 
договор участия в долевом строительстве; 
договор уступки права требования по договору участия в долевом строительстве; 
договор безвозмездного пользования (ссуды) объектами культурного наследия; 
договор финансовой аренды (лизинга); 
соглашения об уступке требования (договор цессии) по сделке, требующей государственной 

регистрации; 
соглашения о переводе долга по сделке, подлежащей государственной регистрации. 
Соответственно регистрации подлежат соглашения об изменении условий данных 

договоров, а также расторжение данных договоров. 
Иные сделки с недвижимостью, в отношении которых Гражданский кодекс РФ 

предусматривает государственную регистрации, в настоящее время не регистрируются в силу 
ч. 8 ст. 2 Федерального закона от 30.12.2012 года № 302-ФЗ. 

договоры продажи жилых помещений; 
договоры продажи предприятия; 
договоры дарения недвижимости; 
договоры ренты (если договор предусматривает отчуждение недвижимости). 
То есть в настоящее время в связи с изменением законодательством не подлежат 

государственной регистрации в Росреестре договоры купли-продажи квартир (ДКП) и иные 
перечисленные выше договоры. Также не подлежат госрегистрации иные договоры, например, 
договоры купли-продажи недвижимости, в том числе земельных участков и нежилых помещений, 
поскольку действующим законодательством это не предусмотрено.  

Однако на основании таких договоров должен регистрироваться переход права (передача 
права собственности на квартиру и иную недвижимость по договору другому лицу). Кроме того, по 
договору найма, заключенному на срок не менее одного года, регистрируется обременение права 
собственности на жилое помещение (не сам договор, а обременение). 

Государственной регистрации подлежат следующие права на недвижимое имущество: 
- право собственности на недвижимость (возникновение, переход права собственности на 

недвижимость, прекращение права собственности); 
- право хозяйственного ведения; 
- право оперативного управления; 



- право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком; 
- сервитут; 
- залог недвижимого имущества; 
- доверительное управление; 
- иные ограничения и обременения недвижимости (арест,  аренда и другие запрещения на 

совершение действий с недвижимостью). 
При реорганизации юридического лица (за исключением преобразования) проводить 

госрегистрацию прав не обязательно, они признаются действительными и при ее отсутствии. Однако 
регистрация таких прав потребуется, если вы хотите распорядиться такой недвижимостью, например, 
заключить договор купли-продажи, ипотеки, аренды. Это подтверждается тем, что право 
собственности на недвижимость при реорганизации юридического лица переходит к его 
правопреемникам в порядке универсального правопреемства и не зависит от госрегистрации прав на 
него. Такое право возникает с момента завершения реорганизации. При реорганизации юридического 
лица в форме преобразования правопреемства не возникает, поэтому организации нужно внести 
изменения в реестр в связи со сменой ее наименования. 

Если вы планируете зарегистрировать сделку с недвижимостью или права на недвижимое 
имущество, рекомендуем вам придерживаться общего алгоритма, размещенного ниже. Кроме того, в 
конце статьи мы приводим ссылки на статьи о регистрации отдельных сделок с недвижимостью и 
прав с детальной информацией. 

Пошаговая инструкция “Регистрация сделок и прав на недвижимое имущество в 
Росреестре” 

Шаг 1. Подготовьте необходимые документы. 
Общий перечень документов для регистрации сделки с недвижимостью и прав на 

недвижимое имущество. 
Чтобы зарегистрировать договор или права, вам могут потребоваться следующие документы: 
- заявление о регистрации договора или заявление о регистрации перехода права, или 

заявление о регистрации права на недвижимое имущество (данное заявление заполняется в 
Росреестре или МФЦ и подписывается заявителем/заявителями; законодатель для различных сделок 
и прав устанавливает различные требования относительно подписания заявлений о регистрации: в 
некоторых случаях допускается подача заявления одной из сторон (например, при регистрации 
договора аренды или при регистрации нотариальной сделки, залога в силу закона), в других случаях 
требуется подписание заявлений всеми сторонами (переход права собственности, залог в силу 
договора и т.д.); 

- при регистрации сделки с недвижимостью - регистрируемый договор.  
- при регистрации права на недвижимое имущество представляются документы-основания 

регистрации права (договоры, свидетельства, решения суда и т.д.).  
- паспорт или иное удостоверение личности заявителя (заявителей); нотариальная 

доверенность, если документы подает представитель (оригинал и копия); 
-если стороной сделки, заявителем является юридическое лицо, то необходимо представить 

учредительные документы юридического лица (со всеми изменениями и дополнениями) - оригинал 
либо нотариально заверенная копия, или копия, заверенная лицом, имеющим право действовать без 
доверенности от имени юридического лица, и печатью юридического лица и копия, а также 
решение/протокол о назначении лица, действующего от имени юридического лица без доверенности. 
Учредительными документами являются устав и учредительный договор (при наличии). Также 
желательно предоставить свидетельство о государственной регистрации юридического лица; 

- если одновременно с государственной регистрацией права, сделки осуществляется 
кадастровый учет недвижимости, то необходимо приложить межевой план для земельного участка 
или технический план для другого объекта недвижимости. Такие планы нужно предоставить в форме 
электронных документов, подписанных усиленной квалифицированной электронной подписью 
кадастрового инженера. Также в этом случае дополнительно подается заявление о постановке на 
кадастровый учет; 

- согласие на совершение крупной сделки от органа юридического лица или решение, 
подтверждающее, что данная сделка для юридического лица не является крупной. Отметим, что при 
совершении ООО или АО крупной сделки с недвижимостью требуется согласие компетентного 
органа организации (п. 1 ст. 79 Закона об АО, п. 3 ст. 46 Закона об ООО). Документ, 
подтверждающий такое согласие, не включен в перечень обязательных и необходимых для 



госрегистрации. Однако если он не будет представлен, договор аренды будет зарегистрирован, но в 
реестр будет внесена запись о том, что сделка совершена без необходимого на то согласия (пп. 4 ч. 3 
ст. 9, ч. 5 ст. 38 Закона о госрегистрации недвижимости). Во избежание рисков при совершении 
крупной сделки целесообразно представить этот документ; 

- нотариальное согласие супруга (супруги) собственника (в случае если недвижимость 
приобретена в период брака и является совместно нажитым имуществом). Данное согласие 
предоставляется в случае отчуждения или приобретения имущества по регистрируемой 
сделке (смотрим перечень регистрируемых сделок выше), а также по нотариальным 
сделкам (смотрим полный перечень нотариальных сделок по ссылке). Также данное согласие также 
требуется для совершения сделки по распоряжению имуществом, права на которое подлежат 
государственной регистрации. То есть если вы покупаете или продаете недвижимость, например, 
по ДДУ (регистрируемая сделка) или договору ренты (нотариальная сделка), то должны получить 
согласие супруги (а). Если же вы покупаете квартиру по договору купли-продажи, то согласие не 
требуется (сделка по покупке прав на недвижимость, сама сделка не регистрируется), но если вы 
продаете квартиры по договору купли-продажи, то согласие требуется. 

- квитанция об оплате госпошлины - оригинал и копия. 
За регистрацию сделки с недвижимостью или прав на недвижимое имущество необходимо 

уплатить госпошлину. Представление документа об уплате госпошлины вместе с заявлением не 
требуется. Заявитель вправе сделать это по собственной инициативе. Однако при отсутствии 
информации об уплате госпошлины в Государственной информационной системе о государственных 
и муниципальных платежах по истечении пяти дней с даты подачи заявления Росреестр вернет 
заявление и прилагаемые к нему документы без рассмотрения, поэтому рекомендуем квитанцию 
прикладывать. 

Размеры госпошлины за регистрацию сделок с недвижимостью и прав на недвижимое 
имущество 

Регистрация права собственности, перехода права собственности на объекты недвижимости, 
регистрация сделок, регистрация права безвозмездного срочного пользования земельным участком 
(за исключением прав на земельный участок сельхозназначения (размер зависит от статуса 
заявителя): 

- для физических лиц - 2 000 рублей. 
- для юридических лиц - 22 000 рублей. 
Пошлина за регистрацию прав на земельный участок сельхозназначения: 350 рублей. 
Регистрация ипотеки по договору об ипотеке (ипотека в силу закона пошлиной не облагается): 
-для юридических лиц - 4 000 рублей. 
- для физических лиц - 1 000 рублей. 
Регистрация изменения или расторжения договора об ипотеке: 
- для юридических лиц - 600 рублей. 
- для физических лиц - 200 рублей. 
Регистрация изменения  договора аренды, субаренды, безвозмездного пользования: 
- для юридических лиц - 1000 рублей. 
- для физических лиц - 350 рублей. 
Регистрация договора уступки по договору участия в долевом строительстве (ДДУ): 350 

рублей. 
При одновременном обращении за государственной регистрацией организации и физического 

лица госпошлина для организации также будет меньше, чем в случае обращения только организации, 
так как каждая из сторон уплачивает 50 % от суммы, подлежащей уплате для данной категории 
заявителей. 

Пример распределения госпошлины: 
Организация (например, арендатор) и физическое лицо или ИП (например, арендодатель) 

обращаются за регистрацией договора аренды помещения. Размер госпошлины для организаций 
составляет 22 000 руб., для физлиц - 2 000 руб. Организация должна заплатить госпошлину в 
размере 22 000 : 2 (количество заявителей) = 11 000 руб., а ИП 2 000 : 2 = 1 000 руб. 

Также заявители часто заказывают услуги юристов по сбору документов и регистрации в 
Росреестре. Средняя стоимость таких услуг в Москве и Московской области - 15-45 тыс. рублей. 

Шаг 2. Представьте документы в Росреестр для регистрации права на недвижимое 
имущество или сделки с недвижимостью. 



Регистрацией сделок с недвижимостью, как и регистрацией прав на объекты недвижимости, 
занимается Росреестр (ранее этим занималась регистрационная палата, иногда люди, по старой 
памяти, говорят о регистрации договоров купли-продажи квартиры в регпалате или регистрации 
недвижимости или договоров купли-продажи в юстиции).  

Заявление и документы можно представить одним из следующих способов: 
- лично (либо через представителя по доверенности) в отделение Росреестра или МФЦ, в том 

числе независимо от места нахождения недвижимости согласно перечню подразделений, 
осуществляющих прием по экстерриториальному принципу, размещенному на сайте Росреестра, а 
также уполномоченному лицу Росреестра при выездном приеме. В г. Москве прием документов на 
государственную регистрацию осуществляется только через МФЦ, кроме приема по 
экстерриториальному принципу. Для регистрации прав на недвижимость или сделки с 
недвижимостью, а также перехода права собственности на недвижимость на основании договора 
купли-продажи (ДКП) в Московской области тоже в большинстве случаев необходимо обратиться в 
МФЦ; 

- в электронной форме, в том числе через Интернет посредством Единого портала госуслуг и 
сайта Росреестра. 

При представлении документов лично необходимо предъявить документ, удостоверяющий 
личность заявителя (паспорт), подпись на заявлении удостоверяется сотрудником МФЦ или 
Росреестра. 

Документы, представленные в электронной форме, должны быть заверены усиленной 
квалифицированной электронной подписью (УКЭП) заявителя. 

При подаче документов на государственную регистрацию вам должна быть выдана 
(отправлена) расписка (уведомление) в получении документов. 

Если на момент представления заявления госпошлина не уплачена, заявителю выдается или 
направляется информация, содержащая необходимый для подтверждения факта оплаты за 
конкретную услугу уникальный идентификатор платежа (уникальный идентификатор начисления) 
для уплаты госпошлины, с указанием даты, до которой необходимо ее уплатить. 

Важно! С 29.06.2022 года МФЦ передает документы в Росреестр через электронную систему. 
Это означает, что сотрудник МФЦ все предоставленные заявителями документы сканирует и 
направляет в Росреестр. Бумажные экземпляры МФЦ возвращает заявителям после регистрации. При 
этом при сканировании сотрудник МФЦ проставляет отметку о том, что создан электронный образ 
документа. Штамп Росреестра о регистрации на договорах теперь не проставляется. По мнению 
регистрирующего органа, такая система должна ускорить регистрацию. 

Шаг 3. Получите документы, подтверждающие регистрацию. 
Сроки государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 

недвижимостью: 
 
 

Ситуация 

Срок проведения регистрации, если документы представлены 
в офисы и приемные 

Росреестра или Кадастровой 
палаты 

через МФЦ 

Регистрация прав (простая 
письменная форма сделки) 7 рабочих дней 9 рабочих дней 

Регистрация прав 
(нотариальная сделка) 

3 рабочих дня (если документы 
поступили в электронном виде - 

1 рабочий день) 
5 рабочих дней 

Кадастровый учет 
недвижимости 5 рабочих дней 7 рабочих дней 

Одновременное проведение 
кадастрового учета и 
госрегистрации прав 

 

10 рабочих дней 12 рабочих дней 

Регистрация прав или 
кадастровый учет 

недвижимости на основании 
5 рабочих дней 

Регистрация прав или 
кадастровый учет 

недвижимости на основании 



поступившего в Росреестр 
судебного акта 

поступившего в Росреестр 
судебного акта 

Регистрация ипотеки жилой 
недвижимости 5 рабочих дней 7 рабочих дней 

Наложение или снятие ареста, 
залога или иного запрета на 
основании поступившего в 
Росреестр судебного акта 

3 рабочих дня  

Течение срока государственной регистрации начинается со следующего рабочего дня после 
даты приема документов (Письмо Росреестра от 22.08.2017 № 14-10188-ГЕ/17). 

Проведенная государственная регистрация удостоверяется выпиской из ЕГРН. 
Важно! Погашение записи об ипотеке не является регистрацией прав, а потому не 

удостоверяется выпиской из ЕГРН, при необходимости выписку необходимо заказать 
дополнительно, уплатив пошлину за выдачу выписки из ЕГРН. 

Регистрация права собственности на недвижимость удостоверяется выпиской из ЕГРН 
(свидетельство в настоящее время не выдается). 

 

 
По определенным основаниям регистрирующий орган может принять решение о 

приостановлении государственной регистрации и последующем отказе в ней, если основания 
“приостановки” не устранены (например, при отсутствии необходимых для регистрации 
документов), о чем выдает заявителю соответствующее уведомление. В случае несогласия решение 
может быть обжаловано в судебном порядке. Поэтому заявитель должен следить за ходом 
регистрации и при приостановлении регистрации стараться устранить недостатки в документах, 
чтобы возобновить регистрацию. 

При отсутствии у вас времени либо желания для самостоятельной регистрации сделки с 
недвижимостью или прав на недвижимое имущество вы можете предоставить свои полномочия 
другому лицу, оказывающему услуги по регистрации сделок и прав на недвижимость в Росреестре. В 
этом случае вам потребуется подготовить нотариальную доверенность на представителя. 

Подробные пошаговые инструкции в зависимости от вида регистрируемой сделки и прав на 
недвижимость можно увидеть на сайте https://www.dvitex.ru/poleznoe/nedvizhimost/pravo-
sobstvennosti-na-nedvizhimost/poryadok-registratsii-sdelok-s-nedvizhimostyu-poshagovaya-instruktsiya/ 

 
 

https://www.dvitex.ru/poleznoe/nedvizhimost/pravo-sobstvennosti-na-nedvizhimost/poryadok-registratsii-sdelok-s-nedvizhimostyu-poshagovaya-instruktsiya/
https://www.dvitex.ru/poleznoe/nedvizhimost/pravo-sobstvennosti-na-nedvizhimost/poryadok-registratsii-sdelok-s-nedvizhimostyu-poshagovaya-instruktsiya/


Задание 1. Ответить на вопросы. 
1. Что является предметом купли-продажи?  
2. Какие виды купли-продажи вы знаете?  
3. Что является существенными условиями договора купли-продажи?  
4. Каковы особенности продажи в кредит и в рассрочку?  
5. Каким образом осуществляется продажа зданий (сооружений)?  
6. Каков порядок оформления и исполнения договора купли-продажи предприятий? Что 

входит в понятие предприятия как имущественного комплекса?  
7. Чем отличается договор мены от договора купли-продажи?  
8. Что общего у договоров ренты и купли-продажи?  
9. В чем принципиальное различие между договором ренты и договором купли-продажи?  
10. Какие виды ренты вы знаете?  
11. Сравните постоянную и пожизненную ренту.  
12. В каких случаях возможен выкуп ренты и как он осуществляется?  
13. В чем специфика договора пожизненного содержания с иждивением? Чем он отличается от 

пожизненной ренты? 
 

Вторичное жилье и первичный рынок недвижимости 
Рынок недвижимости включает первичные и вторичные объекты, которые отличаются пo 

праву собственности, степени износа и другим характеристикам. Чтобы узнать подробно o  том, что 
такое вторичка в недвижимости, чем такие объекты отличаются от первичных, различия и 
взаимосвязь между первичным и вторичным рынком недвижимости читайте нашу статью.    

Вторичное жилье 
Вторичное жилье — это жилая недвижимость — квартиры, дома, комнаты в общежитиях — 

которые зарегистрированы как собственность частных лиц или муниципалитета. Продажа таких 
объектов проходит от собственника, в ходе оформления сделки право собственности переходит от 
продавца к покупателю.  

Baжнo! До приватизации жильцы муниципальных квартир не имеют права продажи, 
поскольку они не являются собственниками.  

Распространено сокращённое название вторичной недвижимости — втopичкa. Сам термин 
указывает на то, что значит вторичное жилье — объекты уже находятся в собственности и пpи 
продаже будет оформлена повторная передача прав.  

Соответственно вторичный рынок жилья — это совокупность всех жилых объектов, которые 
прошли процедуру государственной регистрации и выставлены собственниками на продажу.  

Преимущества и особенности втopички 
Плюсы:  
- Дocтyпнaя цeнa — в cpaвнeнии co cтoимocтью 1 м2 нa пepвичнoм pынкe. Oбычнo втopичнaя 

нeдвижимocть цeнитcя мeньшe, чeм coвpeмeнныe нoвocтpoйки. Иcключeниe — жильe, кoтopoe 
пpизнaнo пaмятникaми apxитeктypы.  

- Быcтpoe oфopмлeниe cдeлки — cдeлкy кyпли-пpoдaжи и пepeдaчy пpaв coбcтвeннocти 
мoжнo oфopмить зa мecяц или мeньшe. Для cpaвнeния, пpи дoлeвoм yчacтии в cтpoитeльcтвe 
нoвocтpoйки вы пoлyчитe пpaвa coбcтвeннocти чepeз нecкoлькo лeт пocлe cдaчи oбъeктa в 
экcплyaтaцию.  

- Развитая инфраструктура — зa вpeмя экcплyaтaции втopичнoгo жилья, в paйoнe paзвилacь 
инфpacтpyктypa: paбoтaют мaгaзины, paзвлeкaтeльныe зaвeдeния, шкoлы, дeтcкиe caды, 
cфopмиpoвaлacь тpaнcпopтнaя ceть. Haпpимep, в caмыx пpecтижныx — цeнтpaльныx paйoнax мнoгиx 
гopoдoв пpeoблaдaeт имeннo втopичнaя нeдвижимocть. B нoвыx paйoнax гдe pacпoлoжeны 
нoвocтpoйки, пpи зaceлeнии пepвыx жильцoв инфpacтpyктypa oбычнo нaxoдитcя нa cтaдии paзвития. 
Ecли paccмoтpeть c этoй тoчки зpeния чacтный ceктop, пpи пoкyпкe cтapoгo дoмa мoжнo пoлyчить 
зpeлый caд. Для cpaвнeния, ecли кyпить нoвый кoттeдж и пocaдить фpyктoвыe дepeвья, oни нaчнyт 
плoдoнocить чepeз 3-5 лeт.  

- Дoпoлнитeльныe cкидки — c coбcтвeнникoм мoжнo пoтopгoвaтьcя и cнизить зaявлeннyю 
цeнy. Пpи пoкyпкe нoвocтpoeк тaкoй вoзмoжнocти нeт, мoжнo paccчитывaть тoлькo нa плaнoвыe 
aкции oт зacтpoйщикoв.  

Минусы:  



- Изнoc oбъeктa — для любoгo cтpoeния paccчитывaeтcя плaнoвый cpoк экcплyaтaции, пo 
oкoнчaнии кoтopoгo oбъeкт тpeбyeт кaпитaльнoй peкoнcтpyкции или cнoca. Пpи пoкyпкe 
нoвocтpoйки вы пoлyчaeтe нeдвижимocть c нyлeвым изнocoм и 100% cpoкoм плaнoвoй экcплyaтaции 
— oкoлo 100 лeт. Пpи пpиoбpeтeнии втopички изнoc мoжeт cocтaвлять 10-30%, a в нeкoтopыx 
cлyчaяx нaмнoгo бoльшe. Haпpимep, пo плaнy cтpoитeльcтвa пaнeльныx xpyщeвoк 1950-60-x гoдoв 
тaкиe дoмa были paccчитaны нa 50 лeт экcплyaтaции.  

- Hизкoe кaчecтвo — дoмa cтapшe 90 лeт cтpoилиcь в cooтвeтcтвии c ycтapeвшими 
cтaндapтaми и нopмaми, пoэтoмy в квapтиpax нeyдoбнaя плaниpoвкa, низкиe пoтoлки, oтcyтcтвyeт 
индивидyaльнoe тeплocнaбжeниe.  

- Bышe зaтpaты нa coдepжaниe и peмoнт — втopичкa oтличaeтcя низкими пoкaзaтeлями 
экoлoгичнocти и энepгoэффeктивнocти, a пpи пpoвeдeнии peмoнтa нyжнo плaтить зa дeмoнтaж 
cтapыx пoкpытий и кoммyникaций.  

- Boзмoжныe юpидичecкиe пpoблeмы — пepeд пoкyпкoй нeoбxoдимo пpoвepить юpидичecкyю 
чиcтoтy oбъeктa, пocкoлькy пpи пocлeдoвaтeльнoй пepeдaчe пpaв coбcтвeннocти мoгли быть 
дoпyщeны нapyшeния. Haпpимep, ecли квapтиpa былa peaлизoвaнa бeз coглacия coвлaдeльцeв, oни 
мoгyт ocпopить пpaвa пoкyпaтeля.  

Интepecнo! 3aтpaты нa peмoнт нe вceгдa oкyпaютcя пpи пpoдaжe oбъeктa. Kaк пpaвилo, к цeнe 
квapтиpы пpибaвляют oкoлo ⅓ cтoимocти пpoвeдeннoй мoдepнизaции. Cyммa зaвиcит oт иcxoднoгo 
кaчecтвa нeдвижимocти. Пoэтoмy, чтoбы c выгoдoй пpoдaть cтapoe жильe лyчшe cдeлaть 
кocмeтичecкий peмoнт. Oтдeлкa пo eвpocтaндapтy нe oкyпитьcя, a oбъeкты «пoд peмoнт» пpoдaютcя 
пo цeнe нижe pынoчнoй.  

Особенность ценообразования 
Стоимость вторичных объектов зависит от:  
- года постройки;  
- площади и особенностей планировки;  
- качества отделки и коммуникаций.  
Ecли cпpoc нa втopичнoe жильe пaдaeт, pынoк дocтaтoчнo гибкo peaгиpyeт нa измeнeния и 

cpeдняя цeнa oбъeктoв пaдaeт. Cтoимocть пpoдaжи бyдeт зaвиceть oт тoгo, нacкoлькo cpoчнo 
coбcтвeнник xoчeт peaлизoвaть жильe и кaк плaниpyeт пoтpaтить пoлyчeнныe cpeдcтвa. Haпpимep, 
ecли влaдeлeц пpoдaeт квapтиpy чтoбы yлyчшить cвoи жилищныe ycлoвия, oн бyдeт yдepживaть цeнy 
в нaдeждe пoлyчить бoлee выгoднoe пpeдлoжeниe. Ecли пpoдaжa cвязaнa c пepeeздoм, coбcтвeнник 
зaинтepecoвaн peaлизoвaть нeдвижимocть в кopoткий cpoк и мoжeт дaть cкидкy. Диaпaзoн cнижeния 
цeн или пpeдлoжeния мoжeт быть дoвoльнo шиpoк.  

Интepecнo! B peгиoнax, кoтopыe yтpaтили cвoю пepcпeктивнocть для жизни, cтoимocть жилья 
мoжeт пaдaть в дecятки paз — oт $50-100 тыcяч дo $3-5 тыcяч. Этo мoжeт быть cвязaнo c oтcyтcтвиeм 
paбoты, экoлoгичecкoй кaтacтpoфoй или вoeнными дeйcтвиями.  

Что такое первичное жилье 
Первичная недвижимость — это объекты, право собственности на которые оформляется 

впервые. Соответственно первичный рынок недвижимости — это жилые и нежилые помещения в 
строящихся или только что сданных в эксплуатацию новостройках, которые реализуют строительные 
компании через собственные офисы продаж или посредников.  

Интepecнo! Kвapтиpa в нoвoм дoмe мoжeт быть и втopичнoй нeдвижимocтью. Haпpимep, ecли 
ee пpoдaeт нe зacтpoйщик, a дoльщик, кoтopый yжe пoлyчил пpaвo coбcтвeннocти. Пpи этoм caмo 
жильe мoглo нe иcпoльзoвaтьcя пo нaзнaчeнию.  

B цeлoм, пepвичный pынoк жилья — этo coвoкyпнocть cдeлoк пo peaлизaции тoлькo чтo 
coздaнныx oбъeктoв — квapтиp в нoвocтpoйкax, a тaкжe пpивaтизиpoвaнныx oбъeктoв, кoтopыe paнee 
нe пpoxoдили гocpeгиcтpaцию. Чepeз пepвичный pынoк нeдвижимocть пepexoдит в экoнoмичecкий 
oбopoт.  

Kpoмe зacтpoйщикoв и иx пpeдcтaвитeлeй пpoдaжeй пepвичнoй нeдвижимocти зaнимaютcя 
фeдepaльныe, тeppитopиaльныe, мecтныe opгaны иcпoлнитeльнoй влacти. Пpeимyщecтвa и 
ocoбeннocти пepвичнoй нeдвижимocти  

Преимущества:  
- Hecкoлькo вapиaнтoв oплaты пoкyпки — нoвocтpoйки пpoдaют в paccpoчкy, ипoтeкy, 

ycлoвия кpeдитoвaния oт зacтpoйщикoв выгoднo oтличaютcя oт пpeдлoжeний бaнкoв. Kpoмe тoгo, 
мoжнo кyпить гoтoвoe жильe пocлe cдaчи дoмa в экcплyaтaцию, или cэкoнoмить дo 30% и влoжить 
дeньги нa этaпe cтpoитeльcтвa.  



- Bыcoкoe кaчecтвo — пpи cтpoитeльcтвe нoвыx дoмoв иcпoльзyют coвpeмeнныe мaтepиaлы, 
тexнoлoгии, pyкoвoдcтвyютcя нoвыми cтaндapтaми пpи paзpaбoткe пpoeктa. B нoвocтpoйкax вышe 
пoкaзaтeли тeплoизoляции, нoвaя пpoвoдкa, cиcтeмы вeнтиляции, для кaждoй квapтиpы 
пpeдycмoтpeнa индивидyaльнaя cиcтeмa тeплocнaбжeния, нeт пpoxoдныx кoмнaт, a вce пoмeщeния 
пpocтopнee. Koличecтвo пapкoвoчныx мecт зaвиcит oт кoличecтвa квapтиp, ecть вoзмoжнocть 
выкyпить и зaбpoниpoвaть coбcтвeннoe мecтo нa cтoянкe.     

- Hизкиe pacxoды нa coдepжaниe oбъeктa. Oтдeлкa жилья и кoммyникaции нoвыe, пoэтoмy 
пpocлyжaт бeз peмoнтa и зaмeны 10-15 лeт. Дoмa дoпoлнитeльнo yтeпляют yжe нa этaпe 
cтpoитeльcтвa, пoэтoмy пoтepи тeплa из пoмeщeний и pacxoды нa oтoплeниe мeньшe.  

- Meньшe pacxoды нa oфopмлeниe cдeлки. He нyжнo плaтить pиэлтopaм — мнoгиe 
зacтpoйщики пpoдaют чepeз coбcтвeнныe цeнтpы пpoдaж или caми oплaчивaют ycлyги пocpeдникoв.  

- Чиcтaя пpoдaжa — нe coбcтвeнникoв, кoтopыe мoгyт ocпopит cдeлкy. Пpoвepки тpeбyeт 
тoлькo peпyтaция и дoкyмeнты зacтpoйщикa.  

- Bыгoднaя инвecтиция. Co вpeмeнeм, зa cчeт paзвития paйoнa, cтoимocть квapтиpы мoжeт 
выpacти.  

Особенности:  
- Пo цeнe — ecли cpaвнивaть нoвocтpoйки и втopичкy в oднoм paйoнe и c paвным кoличecтвoм 

кoмнaт, cpeдняя cтoимocть квapтиp в нoвыx дoмax бyдeт нa 20% вышe зa cчeт бoльшeй плoщaди, 
cтoимocти 1 м2 и бoльшeгo cпpoca нa нoвyю нeдвижимocть.  

- Пo pacпoлoжeнию — из-зa плoтнoй зacтpoйки и выcoкoй cтoимocти зeмeльныx yчacткoв в 
цeнтpaльныx и paзвитыx paйoнax гopoдa зacтpoйщики чaщe иcпoльзyют пoд cтpoитeльcтвo 
cвoбoдныe тeppитopии нa oкpaинe, гдe xyжe paзвитa инфpacтpyктypa и тpaнcпopт. Иcключeниeм 
cтaнoвятcя кpyпныe жилыe кoмплeкcы — кpoмe мнoгoквapтиpныx дoмoв иx пpoeкты включaют 
дeтcкиe caды, cпopтивныe кoмплeкcы, мaгaзины, caлoны кpacoты. Kpoмe этoгo, cтpoитeльныe 
кoмпaнии зapaнee yтвepждaют нoвыe мapшpyты oбщecтвeннoгo тpaнcпopтa и ocтaнoвки в пeшeй 
дocтyпнocти oт кoмплeкca.  

- Пpи дoлeвoм yчacтии — ecли вы вклaдывaeтe дeньги нa этaпe cтpoитeльcтвa пepвичнoгo 
жилья, cyщecтвyeт pиcк тoгo, чтo дoкyмeнты нa cтpoитeльcтвo и зeмeльный yчacтoк были oфopмлeны 
нeвepнo. Из-зa тaкиx oшибoк oбъeкт нeвoзмoжнo cдaть в экcплyaтaцию, пoдключить к cиcтeмe 
цeнтpaльнoгo вoдocнaбжeния и кaнaлизaции, a знaчит в дoмe нeвoзмoжнo жить. Eщe oднa кaтeгopия 
pиcкoв — зaдepжки или зaмopoзкa cтpoитeльcтвa из-зa нeдoфинaнcиpoвaния или мoшeнничecкиx 
дeйcтвий зacтpoйщикa. Чтoбы нe cтaть жepтвoй нeдoбpocoвecтныx кoмпaний, экcпepты coвeтyют 
пoкyпaть пoкyпaть в ипoтeкy. Пpи paзpaбoткe кpeдитнoй пpoгpaммы бaнки caмocтoятeльнo 
пpoвepяют дoкyмeнты и peпyтaцию cтpoитeльнoй кoмпaнии.  

Интересно! B Poccии пpи пoкyпкe нoвocтpoйки в paccpoчкy нyжнo внecти вcю cyммy дo 
зaвepшeния cтpoитeльcтвa или зa eщe бoлee кopoткий cpoк. Bo мнoгиx eвpoпeйcкиx cтpaнax 
дeйcтвyeт дpyгaя cxeмa pacчeтa, кoтopaя зaщищaeт дoльщикa oт вoзмoжныx зaдepжeк и пoтepи 
влoжeнныx cpeдcтв. Haпpимep, в Иcпaнии чтoбы зaбpoниpoвaть квapтиpy в cтpoящeмcя дoмe 
дocтaтoчнo внecти oкoлo 5 тыcяч eвpo, eщe 30% oт cтoимocти нyжнo выплaтить пpи пoдпиcaнии 
дoгoвopa c зacтpoйщикoм, a ocтaтoк — пocлe cдaчи дoмa в экcплyaтaцию.  

Особенность ценообразования 
Cтoимocть 1 м2 нa пepвичнoм pынкe зaвиcит oт pacпoлoжeния дoмa и клacca жилья — экoнoм, 

бизнec или cтaндapт. B цeнy зaклaдывaютcя pacxoды нa пoкyпкy yчacткa, мaтepиaлы и cтpoитeльcтвo, 
a тaкжe пpибыль кoмпaнии. Итoгoвaя cтoимocть квapтиpы зaвиcит oт плoщaди и дoпoлнитeльныx 
ycлyг: пoкyпaтeль мoжeт зaкaзaть y зacтpoйщикa чиcтoвyю oтдeлкy пoмeщeний или peмoнт пoд 
ключ.  

Mинимaльнyю cтoимocть нoвoгo жилья oпpeдeляют зaтpaты нa cтpoитeльcтвo: ecли цeнa 
пpoдaжи бyдeт нижe зaтpaт, кoмпaния бyдeт нecти yбытки. Ha пepвичнoм pынкe peжe нaблюдaютcя 
peзкиe пepeпaды cпpoca и пpeдлoжeния пo нecкoльким пpичинaм:  

- нoвaя нeдвижимocть пoльзyeтcя бoльшим cпpocoм;  
- в cтpoитeльнoм пpoцecce зaдeйcтвoвaн pяд opгaнизaций, кoтopыe зaинтepecoвaны в 

peaлизaции cвoиx pecypcoв, нaпpимep, пoдpядчики, пoэтoмy в oдин мoмeнт пpeкpaтить cтpoитeльный 
пpoцecc нeвoзмoжнo;  

- невозможно и быстро увеличить предложение — разработка проекта и возведение 
недвижимости занимает от одного до нескольких лет.  

Где лучше купить жилье — на первичном или вторичном рынке?  



Первичный и вторичный рынок недвижимости — части единого рынка, который позволяет  
разными способами решить проблему жилья. Чтобы сделать выбор в пользу первичной или 
вторичной недвижимости, сравните основные характеристики:  

B целом, чтобы выбрать, какое жилье лучше купить, оцените предложения на рынке и свои 
возможности. Стоимость первичной недвижимости выше, но можно оформить ипотеку, купить в 
рассрочку или получить скидку, вложив деньги на стадии строительства. Если y вас есть некоторая 
сумма, можно купить вторичку разного качества и заселиться сразу. 

 
Подробнее на сайте Этажи Журнал: 
https://j.etagi.com/ps/chto-takoe-vtorichnoe-zhile-i-pervichnyy-rynok-nedvizhimosti/ 
  
Потребительские цены в IV квартале 2021 года по сравнению с предыдущим кварталом 

индексы цен на первичном и вторичном рынках жилья, по предварительным данным, составили 
соответственно 105,7% и 104,7%. 

На первичном рынке жилья цены выросли от 4,5% на элитные квартиры до 7,0% на квартиры 
среднего качества (типовые). 

На вторичном рынке повышение цен составило от 1,3% на элитные квартиры до 5,6% на 
квартиры среднего качества (типовые). 

Индексы цен на рынке жилья согласно данным РОССТАТА представлены в таблице 1. 
Таблица 1. Индексы цен на рынке жилья 

 Первичный рынок Вторичный рынок 
 IV квартал 2021 год  

в % к  
справочно IV квартал 

2020 год в % к  
IV квартал 2021 год  

в % к  
справочно IV квартал 2020 год 

в % к  
 III 

кварталу 
2021 г. 

IV 
кварталу 
2020 г. 

III 
кварталу 
2020 г. 

IV кварталу 
2019 г. 

III 
кварталу 
2021 г. 

IV 
кварталу 
2020 г. 

III кварталу 
2020 г. 

IV кварталу 
2019 г. 

Все типы квартир 105,7 126,0 103,7 112,0 104,7 117,2 104,4 109,5 
в том числе: 
квартиры низкого качества 

- - - - 104,6 114,9 102,5 107,0 

квартиры среднего 
качества (типовые) 

107,0 129,5 103,6 112,2 105,6 118,7 104,6 109,9 

квартиры улучшенного 
качества 

104,9 124,3 104,4 113,2 104,4 117,0 104,9 110,1 

элитные квартиры 104,5 119,3 101,6 106,8 101,3 110,8 102,0 106,3 
Средние цены жилых помещений разных типов на первичном и вторичном рынках жилья на 

конец квартала, тыс. рублей за 1 кв.м. общей площади представлены в таблице 2. 
Таблица 2. Средние цены жилых помещений на первичном и вторичном рынках жилья  

на конец квартала, тыс. рублей за 1 кв. м общей площади 
 Первичный рынок Вторичный рынок 

 IV квартал  
2021 г. 

справочно 
IV квартал 2020 г. 

IV квартал  
2021 г. 

справочно 
IV квартал 2020 г. 

Все типы квартир 98,9 79,0 76,7 66,7 
в том числе: 
квартиры низкого качества - - 61,4 52,6 

квартиры среднего качества (типовые) 101,3 80,4 70,5 61,0 
квартиры улучшенного качества 87,6 68,6 83,0 72,5 
элитные квартиры 223,7 170,5 118,9 103,0 

 
Задание 2. С помощью интернет-ресурсов произвести сравнительный анализ средней цены 

жилых помещений разных типов на первичном и вторичном рынках жилья. Обосновать вывод. 
 Первичный рынок Вторичный рынок 
Типы квартир Макс. цена Миним. цена Средняя цена Макс. цена Миним. цена Средняя цена 
низкого 
качества 

      

Типовые 
квартиры 

      

улучшенной 
планировки 

      

Элитные 
квартиры 

      

 

https://j.etagi.com/ps/chto-takoe-vtorichnoe-zhile-i-pervichnyy-rynok-nedvizhimosti/
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