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Жилая недвижимость является одним из наиболее значимых объектов 

гражданского права в Российской Федерации. Основное предназначение жилья состоит 

в удовлетворении одной из первичных потребностей в жизни людей, поскольку 

жилище предназначено в первую очередь для защиты человека от неблагоприятных 

условий окружающей среды. Для жилища не существует товара-субститута, который 

бы в достаточной мере повторял его полезность и потребительские свойства. Кроме 

того, обеспеченность жильем и качество жилища являются основными показателями 

уровня и качества жизни населения. Изучению вопросов качества жизни населения 

уделяли внимание многие экономисты, и все они сходятся во мнении, что 

обеспеченность жильем является одним из важных показателей благосостояния. 

Жилищные условия играют значимую роль в формировании демографического 
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поведения человека, как, например, возраст вступления в брак или планируемое 

количество детей в семье. Также жилье во многом определяет образ жизни семьи, 

варианты проведения досуга, территориальную и трудовую мобильность, накладывает 

отпечаток на саму ментальность общества. [6] 

Удовлетворение потребности в жилье было и по сей день остается одной из 

самых острых и значимых задач в жизни каждого человека. По данным 

статистического исследования на конец 2014 года на каждого жителя России 

приходится в среднем 23,7 м
2 
площади жилого помещения, однако часть граждан имеет 

и менее 9 м
2
 на душу населения [1]. С целью улучшения ситуации в сфере жилья в 

России проводится активная жилищная политика. Так, в 2014 году ввод в 

эксплуатацию жилых домов составил 81,0 млн м
2
, что на 14,9 % больше, чем в 

предыдущем году. Однако этих мер недостаточно, поскольку с каждым годом растет 

удельный вес ветхого и аварийного жилищного фонда (в 2014 году он составил 2,7 %), 

а удельный вес семей, получивший жилые помещения в 2014 году, из семей, 

состоявших на учете в качестве нуждающихся, составил всего 5,0 % [2]. Таким 

образом, многие семьи по-прежнему не имеют собственного жилья.  

Перед людьми, решившими обзавестись собственным жильем, как правило, 

стоит сложный выбор между первичным и вторичным рынком жилья. Для того чтобы 

сделать правильный выбор, необходимо взвесить все «за» и «против», учесть 

достоинства и недостатки каждого варианта, поскольку, как показывает практика, 

минусы существуют у каждого из данных видов жилья.  

Для начала дадим определение использованным выше терминам. Первичной 

недвижимостью считается жилой объект, на который еще ни разу не оформлялось 

право собственности. Как правило, это жилье, находящееся в стадии строительства, 

существующее только в проекте. Право на приобретение такого жилья оформлено 

законом 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве». Согласно этому закону 

застройщик обязуется построить многоквартирный дом и передать дольщику объект 

долевого строительства, который определен в договоре. После окончания 

строительства право собственности на все непроданные квартиры оформляется на 

застройщика и по закону они прекращают считаться первичным жильем, поскольку 

юридический статус квартиры меняется с момента получения свидетельства о 
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государственной регистрации права собственности. Соответственно, во вторичный 

рынок входят объекты жилищного фонда, уже находившиеся во владении частного 

владельца или государства, в том числе муниципальное жилье.  

Один из наиболее важных показателей, требующих сравнения, — это стоимость 

жилья. Цена квадратного метра в строящемся доме напрямую зависит от стадии, на 

которой находится строительство: в самом начале постройки она является наиболее 

низкой и при грамотном инвестировании в первичное жилье можно получить доход до 

30% годовых. Приобретение жилья еще на стадии застройки позволит сэкономить 

средства: цена квадратного метра обойдется на 7-15 % дешевле. Средние цены на 

конец 2014 года по России на первичном рынке жилья составляли 51714 рублей за 

квадратный метр общей площади, в то время как на вторичном рынке этот показатель 

был равен 58085 рублей за квадратный метр [3]. Отметим, что цены  на  первичном 

рынке растут быстрее; за 2014 год цены на первичном рынке поднялись на 5,7 %, а на 

вторичном — на 5,1 % [4]. 

Кроме того, в случае покупки первичного жилья не потребуется тратить деньги 

на ремонт, ведь и инженерные сети, и конструктив будут совершенно новыми. Однако 

стоит заметить, что в приобретении «новостройки» есть один существенный минус: 

необходимость вложения значительного количества средств для того, чтобы квартира 

стала пригодной для жилья, поскольку квартиры в таком доме продаются, как правило, 

лишь в «черновой» отделке. Поэтому покупка такого варианта жилья сопряжена с 

затратами времени, сил и средств. Не стоит забывать и о том, что владельцу новой 

квартиры, въехавшему раньше других, придется терпеть шум инструментов, пыль, 

грязь, которые являются неотъемлемой частью ремонта, проводимого соседями. 

Ремонт квартиры, купленной на вторичном рынке, в большинстве случаев не требует 

таких финансовых и временных затрат, однако если в квартире можно сделать все, то 

дом, в котором она приобретена, может находиться в весьма плачевном состоянии.  

Еще один момент, который стоит учесть, — это то, что не все банки готовы 

выдавать кредиты на покупку жилья в «новостройке», поскольку это связано для них с 

определенным риском, который объясняется тем, что юридически объекта в новом 

доме попросту не существует. В связи с этим до недавнего времени ставка по 

ипотечному кредиту на первичное жилье, как правило, была на 2-3 % выше. Тем не 
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менее, в настоящее время доля ипотеки в реализации нового жилья доходит до 45 %, 

поскольку рынок новостроек получил государственную поддержку, которой оказались 

лишены покупатели вторичного жилья. Таким образом, покупателю вторичного жилья 

следует ориентироваться на ставку 13,5-14,5 % годовых, в то время как условия 

кредитования, которые предлагаются по программе господдержки на первичном 

рынке, более лояльны – 12% годовых. Кроме того, при покупке квартиры на первичном 

рынке зачастую банк требует повышенный процент по ипотеке в течение всего того 

времени, пока строится жилье. Однако после завершения строительства и оформления 

права собственности процент несколько снижается.  

Заметим, что с приобретением квартиры в доме, находящемся на стадии 

застройки, связаны и высокие риски, основанные на перспективе его достройки и 

надежности застройщика: сроки завершения строительства могут быть отложены, 

строительство дома — «заморожено» из-за банкротства строительной компании. 

Конечно, по закону 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве» застройщик обязан 

выплатить штраф за просрочку сдачи дома, а от банкротства застройщики обязаны 

страховаться. Однако многие компании действуют в обход данного закона, поэтому в 

настоящее время законодательство не может защитить дольщиков от всех рисков. Не 

исключена и вероятность мошенничества: известно много случаев, когда люди 

становились жертвами фирм-однодневок, которые после получения денег попросту 

растворялись в воздухе. В случае с вторичным жильем тоже не все так просто: 

покупатель может столкнуться с таким явлением, как «нечистая юридическая 

история». Это может быть все что угодно: арест квартиры за долги, внезапное 

появление лиц, которые отбывали срок в местах лишения свободы, или безвестно 

отсутствующих членов семьи, или возникновения права пользования квартирой у 

третьих лиц. Однако все эти риски при грамотном подходе к анализу истории квартиры 

можно предупредить.  

Вторичный рынок предоставляет возможному покупателю большой выбор 

жилья. Покупатель может выбрать район проживания и дом в соответствии с 

собственными пожеланиями, в то время как в «новостройке», если покупатель не 

успеет присмотреть квартиру с хорошим расположением и видом из окна, ему 

придется брать то, что осталось, а в конце обычно остаются лишь самые большие и 
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дорогие квартиры, либо имеющие дефекты. Кроме этого следует учесть, что зачастую 

«новостройки» находятся в новых районах, где еще не развита инфраструктура, что 

означает малую доступность общественного транспорта, отсутствие школ, детских 

садов, а также магазинов с большим ассортиментом.  

Не самым малозначимым фактором, влияющим на решение о покупке того или 

иного вида жилья, является быстрота приобретения жилплощади. Приобретение 

вторичного жилья происходит намного быстрее: получить ключи от квартиры можно 

сразу после совершения сделки. В случае с первичным жильем покупатель должен 

подготовиться к длительному ожиданию: с момента заключения договора долевого 

участия до момента приобретения квартиры может пройти от полутора до трех лет.  

Таким образом, прежде чем сравнивать преимущества того или иного 

жилищного рынка, необходимо четко понимать иерархию критериев для сравнения, 

поскольку то, какие критерии выбора квартиры являются существенными, а какие — 

нет, каждый определяет для себя сам.  
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