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Спрос на уровне 2019-2020 гг.

В течение 2024 года Банк России трижды повышал ключевую ставку, и к концу года она
поднялась до рекордного уровня 21%. Средняя ключевая ставка на 2025 г., по
последней версии макроэкономического опроса аналитиков ЦБ (декабрь 2024 г.),
прогнозируется на уровне 21,3%. При отсутствии дополнительных факторов влияния и
сохранении текущих условий, можно ожидать повторения объемов реализации 2024 г.
Спрос будет поддерживаться преимущественно за счет менее зависимых от заемных
средств бизнес и премиум-классов, акционных предложений, стартов продаж некоторых
проектов с дисконтом к рынку для ускоренного наполнения эскроу-счетов, а также
программ рассрочки от девелоперов.

Если в IV кв. 2024 г. предлагалось множество различных форм и вариантов рассрочек
во всех классах недвижимости, то в 2025 г. их вариативность и масштабность может
сократиться, так как такой механизм тормозит наполнение эскроу-счетов, создавая
дополнительные риски для застройщиков, и используется в качестве альтернативы при
отсутствии иных финансовых инструментов. К тому же в 2024 г. ЦБ РФ анонсировал
разработку комплекса мер регулирования этой формы оплаты.

В 2024 году было суммарно совершено на 20% меньше сделок по сравнению с
предыдущим годом (снижение с 79,1 тыс. сделок в 2023 г. до 63,6 тыс. в 2024 г.).
Ключевыми факторами влияния стали ужесточения денежно-кредитной политики и
условий выдачи ипотеки. Количество сделок с ипотекой за год сократилось на 36% (с
58,7 тыс. в 2023 г. до 37,5 тыс. ДДУ в 2024 г.). В целом, несмотря на отличия в уровне
ключевой ставки, текущие объемы и структура сделок сопоставимы с периодом 2019-
2020 гг., когда массовая программа льготного кредитования еще не действовала.

Количество сделок с жилой недвижимостью за квартал выросло на четверть, что
обусловлено главным образом сезонной активизацией спроса на фоне внедрения
программ рассрочек и предновогодних акций девелоперов. Ряд застройщиков отмечает
кратное увеличение доли оплаты сделок в рассрочку за год.

Квартал VEER

63,6 Объем сделок в Москве в 2024 г. 

тыс. ДДУ

Итоги 2024 г. и прогнозы рынка новостроек Москвы*
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Рост цен продолжается

Средневзвешенная цена экспозиции в границах «старой» Москвы за квартал выросла на
3,6% и достигла 534,7 тыс. руб. (без учета скидок), тогда как годовой прирост составил
16%. Рост цены квадратного метра был обеспечен прежде всего выводом в экспозицию
существенного объема лотов в премиум-классе. За год их количество выросло на 12%.

В 2025 году цены продолжат расти на уровне инфляции за счет дальнейшего роста
предложения в проектах бизнес и премиум-классов. Несмотря на рост цен, выручка
ряда девелоперов может сокращаться на фоне удорожания проектного финансирования,
себестоимости строительства, а также введения «ипотечного стандарта»,
ограничивающего субсидирование ставок за счет клиента.

Структура предложения изменилась под платёжеспособный спрос

За 2024 год стартовали продажи в 47 новых проектах. Более половины площадей новых
стартов относится к бизнес-классу, 15% - премиум, а на комфорт-класс приходится
всего треть объема площадей. Такое распределение отражает текущую динамику
спроса: в 2024 году наибольшее сокращение количества сделок за год наблюдалось в
комфорт-классе - на треть (до 33,2 тыс. ДДУ). В бизнес-классе спрос скорректировался
на 4% (до 28,2 тыс. сделок), а спрос на премиум-класс вырос на 45% (до 2,2 тыс.).

В IV квартале 2024 г. в экспозицию было выведено на 2% больше лотов (квартиры и
апартаменты) по сравнению с аналогичным периодом 2023 г. (рост до 48,2 тыс. лотов с
47,6 тыс.) Предложение лотов в экспозиции за квартал снизилось, однако, показатель в
IV квартале все еще выше средних значений за последние два года.

В текущей ситуации девелоперы могут оптимизировать свои портфели, в том числе за
счет продажи части земельного банка или непрофильных активов, переносов стартов
продаж новых проектов, что отразится на показателях ввода жилья в будущем. В
качестве альтернативного источника финансирования проектов в 2025 г. девелоперы
могут увеличить объем размещения облигаций. В 2024 г. 17 застройщиков размещали
облигации совокупно на 600 млрд руб.

По объему проектных площадей среди новых стартов 
2024 года доля бизнес-класса составила 54%
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Объем предложения, экспонируемый на рынке первичной недвижимости «старой»
Москвы, по итогам IV квартала сократился на 3% относительно предыдущего квартала
и составил 2,69 млн кв. м квартир и апартаментов. По сравнению с аналогичным
периодом прошлого года объем предложения вырос на 1,9%.

Количество предлагаемых к реализации лотов сократилось на 3,1% относительно 3-го
квартала и составляет 48,1 тысяч штук. В сравнении с прошлым годом предложение
остается выше на 1,2%. Объем нового предложения в экспозиции составляет 194 тыс.
кв. м, что на 3% ниже относительно предыдущего квартала и на 40% ниже по
сравнению с IV кварталом 2023 г.

Темп роста средневзвешенной цены жилья (без учета скидок) ускорился по итогам IV
квартала 2024 г. Увеличение цены за квартал составило 3,6% после роста на 1,8% в
предыдущем квартале. Рост средневзвешенной цены за год составил 16%. Наряду с
этим, девелоперы предлагают дисконт на ограниченный пул лотов. Скидки по итогам
квартала в среднем составляют 6% и предлагаются на каждый второй лот в экспозиции.
Для сравнения кварталом ранее дисконт в среднем составлял 4,6% и предоставлялся на
57% лотов.

В IV квартале было реализовано около 17,5 тыс. лотов общей площадью 902 тыс. кв. м,
что на 25% превышает объем в предыдущем квартале и на 21% ниже по сравнению с
аналогичным периодом в 2023 г.

Средняя площадь реализованного лота за квартал осталась почти неизменной, при этом
по сравнению с IV кварталом 2023 г. площадь выросла на 8,3% (с 48 до 52 кв. м).

Основные индикаторы

IV квартал 2024 г. | Москва
Жилая недвижимость

Динамика объема спроса и предложения 

Источник: Nikoliers, без учета элитной недвижимости
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Комфорт

Бизнес

Премиум

Старт новых проектов

MariInn Park
Эталон

МИRА 
MR Group

UNO.Соколиная Гора 
Основа

Voice Towers 
3S Group

Адмирал 
Галс-Девелопмент

Страна.Заречная
Страна Девелопмент

SET 
MR Group

Крылатская 33 
СИЯНИЕ

Родина Переделкино 
Группа Родина

MYPRIORITY Мневники
Гранель

Springs 
UNIQ Development

Высотка на Жукова
КРОСТ

Мангазея в Богородском
Мангазея

Все новые проекты, в том числе в премиальном сегменте, со стартом продаж в IV
квартале располагаются за пределами ТТК.
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Предложение

В IV квартале 2024 г., после запрета строительства апартаментов в формате
«псевдожилья» в Москве, их доля в общем объеме предложения снизилась на 2 п. п. за
квартал. Суммарный объем новых проектов (по ПД), стартовавших в текущем квартале,
снизился на 12% по сравнению с аналогичным периодом прошлого года. Замедление
объемов стартов новых проектов закономерно на фоне продолжительного периода
высокой ключевой ставки, при этом активность на рынке жилой недвижимости
сохраняется.

Структура предложения в разбивке по классам за квартал осталась почти неизменна.
Бизнес- и комфорт-сегменты предлагаются в наибольшем объеме, их доля 46% и 42%
соответственно. За год доля комфорт-класса сократилась на 2 п.п. за счет роста доли
предложения премиум-класса. В абсолютных показателях в IV квартале 2024 г. в
комфорт-классе площадь экспозиции составляла 1,126 млн кв. м жилья, (годом ранее -
1,154 млн кв. м), в премиум-классе – 0,32 млн кв. м. (годом ранее - 0,27 млн кв. м).

Наибольший объем предложения сконцентрирован в ЮАО и ЗАО (17% и 16%
соответственно). Эти округа удерживают лидерство по объемам экспозиции с начала
2024 г.

Как и в предыдущем квартале, лидерами по объему предложения остаются в ЮАО
проект Wave от «ЛСР» (42 тыс. кв. м) и в ЗАО — «Лучи-2» от «ЛСР» (45 тыс. кв. м.).

Структура предложения
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89%
Доля квартир в структуре предложения по типу 
недвижимости (+3 п. п. к IV кварталу 2023 г. и +2 п. п. 
к III кварталу 2024 г.), доля апартаментов составила 11%

Источник: Nikoliers, без учета элитной недвижимости
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Цены

По итогу IV квартала 2024 г. наибольший рост цен продемонстрировал премиальный
сегмент (+11,4% кв./кв.) как за счет повышений цен в уже реализуемых корпусах, так и
за счет вывода в продажу новых квартир. К примеру, в продажу выведены квартиры с
чистовой отделкой в проекте «Vesper Кутузовский» от Vesper.

Средневзвешенная цена по округам, тыс. руб./кв. м
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Динамика средневзвешенной цены по классам

Если рост цен на квартиры составил 3,8% относительно предыдущего квартала, то цены
на апартаменты выросли всего на 1,4%. По сравнению с прошлым годом квартиры
подорожали на 16,6%, а апартаменты на 9,8%. В дальнейшем динамика может стать
менее показательной за счет вымывания апартаментов из предложения.

Наибольший прирост цен за квартал в проектах с квартирами наблюдался в ЦАО
(+11%), ЗАО (+8%), СВАО (+6%) и СЗАО (+5%). В проектах с апартаментами лидерами
по росту цен за квартал стали ЮВАО (+17%), СЗАО и ЗелАО (по +11%), а также ЦАО
(+10%).

Квартиры подешевели за квартал в ЗелАО и ВАО на 6 и 1% соответственно.
Корректировка цен в ВАО произошла за счет роста объема предложения в комфорт-
классе и снижения в бизнес-классе, а в ЗелАО – в связи со снижением цен в проекте
«Зеленый парк» от ПИК с наибольшей долей предложения в округе.

Источник: Nikoliers, без учета элитной недвижимости

209 244 257 263 284 286 289 284
341 349 383 357 362 383 377 386

309 352 374 392 421 441 447 443 451 461 470 485
498 514 531 545625 646 633 657

722 707
761 729 773 760 789 795 818

896 916
1 020

319 351 350 363 385 397 406 397 435 441 467 461 471 507 516 535

I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV

2021 2022 2023 2024

тыс. руб./кв. м

комфорт бизнес премиум средневзвешенная

296
332

337 349
368 386

393
392

428
437

468
461

470

511
518

538

400
431 420

439

472
457

475

428

478 466
462

462
474

484
501 508

319
351 350 363

385 397 406
397

435

441

467

461
471

507
516

535

I II III IV I II III IV I II III IV I II III IV

2021 2022 2023 2024

тыс. руб./кв. м

квартиры апартаменты средневзвешенная

257

400

440

472

464

494

536

528

592

1 011

ЗелАО

ЮВАО

ВАО

СВАО

САО

ЮЗАО

СЗАО

ЮАО

ЗАО

ЦАО

квартиры

269

317

328

352

425

448

413

612

557

1 056

ЗелАО

ЮЗАО

ВАО

СВАО

ЮВАО

СЗАО

ЮАО

САО

ЗАО

ЦАО

апартаменты

Динамика средневзвешенной цены по типу недвижимости



8

Спрос

Несмотря на постепенное снижение доли апартаментов в структуре предложения, их
доля в структуре спроса не изменилась. Всего в IV квартале 2024 г. было заключено
17,5 тыс. сделок, на 26% больше по сравнению с III кварталом (13,8 тыс. шт.). Таким
образом восстановление объема спроса говорит о том, что рынок адаптируется к новым
реалиям. В IV квартале 2024 г. ядро спроса сформировали 1-комн. лоты (37%), продано
6,5 тыс. 1-комн. лотов, а в IV кв. 2023 г. – около 8 тыс.

Структура спроса в разбивке по классам за год не претерпела значительных изменений.
Ядро сделок по-прежнему приходится на сегменты бизнес (51%) и комфорт (42%).
Важно отметить, что совокупно комфорт и бизнес-классы в IV квартале 2024 г.
сформировали 93% спроса, несмотря на меньшую долю этих сегментов в предложении
(всего 88%).

Наиболее востребованными локациями остаются ЗАО и ЮАО с долей по объему
реализованного жилья 18% и 17% соответственно. При этом следует отметить и спрос
на лоты в ЮВАО (12% от общей структуры), на 3 п.п. превышает долю этого округа в
структуре предложения (9%).

Как в ЗАО, так и ЮАО лидерами продаж за IV квартал стали проекты девелопера «ПИК».
В ЗАО наибольший объем жилья был реализован в жилом комплексе «Матвеевский
парк», где было продано 345 лотов площадью 15,3 тыс. кв. м. В ЮАО наибольшее
количество лотов было продано в проекте «Москворечье» (419 лотов или порядка 17
тыс. кв. м).

Структура спроса

Структура спроса по типу оплаты в IV квартале 2024 г.
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94% Доля квартир в структуре спроса, 6% - апартаменты 

Источник: Nikoliers, без учета элитной недвижимости
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17,4%

4%

18%

13%

1%

ЦАО САО СВАО

ВАО ЮВАО ЮАО

ЮЗАО ЗАО СЗАО

ЗелАО

23%

34%

28%

12%
3%

18%

37%

28%

13%
3%

ст. 1-комн.
2-комн. 3-комн.
4-комн.

IV кв. 2024

IV кв. 2023
41%

53%

6%

42%

51%

7%

комфорт бизнес премиум

IV кв. 2024

IV кв. 2023

IV кв. 2024
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Классификатор* новостроек Москвы

Критерий

Классы

комфорт бизнес премиум элит

Местоположение Нет требований Комфортные районы рядом 
с ТТК, уникальные зоны за 
пределами ТТК

ЦАО за пределами СК, 
престижные зоны 
за пределами ЦАО

ЦАО в пределах СК, 
престижные зоны  за 
пределами СК —
Хамовники, Пресненский 
район

Архитектурное решение Нет требований Индивидуальный проект 
с оригинальной 
архитектурой

Индивидуальный проект 
с участием известных 
архитектурных бюро, 
в т. ч. зарубежных

Уникальный архитектурный 
проект с участием топовых 
зарубежных бюро

Материал стен Типовая и европейская 
панель, монолит

Монолит, монолит + 
керамический кирпич, 
монолит + пеноблок

Монолит, монолит + 
керамический кирпич, 
кирпич

Монолит + керамический 
кирпич, кирпич

Инженерные системы 
(вентиляция, отопление, 
кондиционирование)

Возможны ниши под 
индивидуальные сплит-
системы

Ниши под индивидуальные 
сплит-системы, вытяжная 
вентиляция, проложенные 
трассы, возможно 
центральное 
кондиционирование, 
алюминиевые радиаторы, 
элементы «умного дома»

Центральное или 
мультизональное 
кондиционирование, 
приточно-вытяжная 
вентиляция, готовые трассы 
до точек сплит-систем или 
фанкойлов, алюминиевые 
радиаторы, встраиваемые 
в пол конвекторы, система 
«умный дом»

Готовые трассы до точек 
сплит-систем или 
фанкойлов, алюминиевые 
радиаторы, встраиваемые 
в пол конвекторы, система 
«умный дом»

Высота потолков 
(без учета отделки)

от 2,7 м 2,8–3,2 м от 3 м от 3,2 м

Площадь Минимальная площадь 
19 кв. м, 
при средней площади 
40–60 кв. м

Минимальная площадь 
28 кв. м, 
при средней площади 
60–80 кв. м

Минимальная площадь 
42 кв. м,
при средней площади 
80–100 кв. м

Минимальная площадь 
50 кв. м, при средней 
площади 100–120 кв. м

Количество лотов на 
этаже

Нет требований Не более 8 Не более 6 Не более 4, для пентхаусов 
— не более 2 на этаже

Двери Металлические Металлические 
улучшенного класса

Металлические со 
вставками из натурального 
дерева

Металлические 
премиальные со вставками 
из натурального дерева

Фасад и остекление Нет требований Отштукатуренный фасад, 
клинкерная плитка, 
искусственный камень. 
Профиль окон: ПВХ и/или 
алюминиевые

Отштукатуренный фасад, 
клинкерная плитка, 
искусственный и/или 
натуральный камень. 
Профиль окон: 
алюминиевые, дерево-
алюминиевые

Отштукатуренный фасад, 
клинкерная плитка, 
натуральный камень. 
Профиль окон: дерево-
алюминиевые

Лифты Отечественные 
производители или 
недорогие модели 
иностранных 
производителей

Иностранные 
производители: Otis, LG, 
SEC, Sigma, Monitor, 
Kleemann, SJEC

Иностранные 
производители: KONE, 
ThyssenKrupp, Schindler

Флагманское лифтовое 
оборудование иностранных 
производителей

Безопасность Домофон или 
видеонаблюдение

Видеонаблюдение, 
домофоны, видеофоны, 
управляемые с пульта 
ворота, консьерж

Видеонаблюдение, 
домофоны, видеофоны, 
управляемые с пульта 
ворота, охрана, вход по 
заявке через стойку 
reception

Видеонаблюдение, 
домофоны, видеофоны, 
управляемые с пульта 
ворота, несколько охранных 
пунктов 24/7, вход по 
заявке через стойку 
reception и другие 
высокотехнологичные 
системы 

Территория дома Опционально «двор без 
машин», наличие детской 
площадки

Наличие детской площадки 
улучшенного типа, 
огороженная придомовая 
территория, «двор без 
машин»

Огороженная, охраняемая 
и освещаемая придомовая 
территория 
с ландшафтным дизайном, 
«двор без машин», наличие 
детской площадки из 
натуральных экологичных 
материалов

Огороженная, охраняемая 
и освещаемая придомовая 
территория с премиальным 
ландшафтным дизайном

МОПы Входная зона, евроотделка Входная зона, помещение 
для консьержа, санузлы, 
колясочные, велосипедные, 
евроотделка

Лобби, каминная и lounge-
зоны, стойка reception, 
санузлы, колясочные, 
велосипедные, 
дизайнерская отделка

Лобби, каминная и lounge-
зоны, стойка reception, 
санузлы, колясочные, 
велосипедные, лапомойки, 
бар, отделка от именитых 
дизайнеров

Наличие паркинга Опционально 
(наземный/подземный или 
без паркинга)

Подземный Подземный Подземный

Количество парковочных 
мест, м/м на 1 квартиру

от 0,3 от 0,5 от 1 Желательно от 2 и более, 
в зависимости от площади 
квартир

Источник: Nikoliers
*Классификация актуальна для проектов с предложением покупки квартир. Для апарт-комплексов требования 
к классификации могут отличаться в каждом конкретном случае.

IV квартал 2024 г. | Москва
Жилая недвижимость



Посмотреть

Специализированные отчеты

2024
Дайджест по ключевым трендам 
и стоимости отделки

Посмотреть

Льготная ипотека 2020/24. Хронология программы 
с господдержкой и ее влияние на рынок жилья 
в Москве

Рынок инвестиций. Влияние поправок в 
налоговом кодексе на рынок инвестиций

Гастропространства
большого города

Логистические компании 
на рынке складской недвижимости России

Посмотреть

Посмотреть

Посмотреть

Посмотреть

Гид по ритейлерам

Посмотреть

Производственные компании 
на рынке складской недвижимости России

Посмотреть

Реконцепция моллов.
ОАЭ | Дубай

Рынок гибких офисных пространств 
в Санкт-Петербурге

Посмотреть

Сервисные апартаменты 

Посмотреть

Рынок гибких офисных пространств в Москве

Посмотреть

https://nikoliers.ru/analytics/rekontseptsiya-mollov-oae-dubay/
https://nikoliers.ru/analytics/daydzhest-po-klyuchevym-trendam-i-stoimosti-otdelki/
https://nikoliers.ru/analytics/lgotnaya-ipoteka-2020-24-khronologiya-programmy-s-gospodderzhkoy-i-ee-vliyanie-na-rynok-zhilya-v-mos/
https://nikoliers.ru/analytics/rynok-investitsiy-vliyanie-popravok-v-nalogovom-kodekse-na-rynok-investitsiy/
https://nikoliers.ru/analytics/gastroprostranstva-bolshogo-goroda/
https://nikoliers.ru/analytics/moskva-torgovaya-nedvizhimost-gid-po-riteyleram/
https://nikoliers.ru/analytics/logisticheskie-kompanii-na-rynke-skladskoy-nedvizhimosti-rossii/
https://nikoliers.ru/analytics/proizvodstvennye-kompanii-na-rynke-skladskoy-nedvizhimosti-rossii/
https://nikoliers.ru/analytics/oktyabr-2024-rossiya-sankt-peterburg-rynok-gibkikh-ofisnykh-prostarnst/
https://nikoliers.ru/analytics/servisnye-apartamenty-moskva-2024/
https://nikoliers.ru/analytics/oktyabr-2024-rossiya-moskva-rynok-servisnykh-ofisov/


Услуги Nikoliers

Офисная
недвижимость

Складская 
недвижимость

Торговая 
недвижимость

Жилая 
недвижимость

Гостиничная 
недвижимость

Земельные
участки

Инвестиции 

Стратегический 
консалтинг

Агентские 
услуги

Управление 
строительными 
проектами

Оценка 
недвижимости 
и бизнеса

Маркетинг Представление 
интересов 
арендаторов

Аналитика

Управление 
недвижимостью 

Николай Казанский FRICS, CCIM
Управляющий партнер
nikolay.kazanskiy@nikoliers.ru

Владимир Сергунин к.э.н., PhD, MSF
Партнер
vladimir.sergunin@nikoliers.ru

Анна Никандрова
Партнер 
anna.nikandrova@nikoliers.ru

Игорь Темнышев
Партнер
igor.temnyshev@nikoliers.ru

Дмитрий Романов MRICS
Партнер | Руководитель блока профессиональных 
услуг
dmitry.romanov@nikoliers.ru

Андрей Косарев MRICS, PhD
Партнер, ОАЭ
andrey.kosarev@nikoliers.com

Ольга Бакулина MCIM
Региональный директор | Руководитель блока 
поддержки бизнеса 
olga.bakulina@nikoliers.ru

Виктор Афанасенко
Региональный директор 
Департамент складской и индустриальной 
недвижимости, земли
victor.afanasenko@nikoliers.ru

Кирилл Голышев
Региональный директор
Департамент жилой недвижимости 
и девелопмента земли
kirill.golyshev@nikoliers.ru

Татьяна Дивина
Региональный директор 
Департамент исследований, Блок поддержки бизнеса
tatiana.divina@nikoliers.ru

Денис Платов
Руководитель департамента рынки капитала
denis.platov@nikoliers.ru

Ирина Царькова 
Директор департамента торговой недвижимости
irina.tsarkova@nikoliers.ru

Людмила Герлиц
Директор департамента исследований 
ludmila.gerlits@nikoliers.ru

Виктория Горячева
Заместитель руководителя
Департамент офисной недвижимости
victoriya.goryacheva@nikoliers.ru
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Ludmila.Gerlits@nikoliers.ru

Анна Мурмуридис
Директор по развитию бизнеса
Anna.Murmuridis@nikoliers.ru

Марта Вышенкова
Старший аналитик рынка 
жилой недвижимости 
Marta.Vyshenkova@nikoliers.ru

Эльвина Гареева
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