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Введение 
Рынок недвижимости имеет огромное значение не только для каждого ин-

дивидуума, но и для общества в целом. Рынком недвижимости продиктованы 
виды объектов недвижимости, пользующихся наибольшим спросом, местополо-
жение недвижимости, максимизирующее его рыночную стоимость, прогнозная 
доходность от недвижимости и т.п. [1–12]. 

Рассматривая проведение анализа рынка недвижимости на примере купли-
продажи жилых помещений на первичном и вторичном рынках, итоги исследо-
вания рынка способствуют проведению успешного проведения сделки. 

Актуальность исследования рынка недвижимости присуща именно для ре-
гиональных и локальных рынков, поскольку их особенностью является ориенти-
рование не только на местные условия, но и на общую ситуацию в стране. 

Методы и материалы 
В данной работе применялись общепринятые научные методы анализа, син-
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теза и обобщения. 
Использована действующая нормативная база в сфере оценки недвижимо-

сти. В качестве исходных данных для выполнения исследования использованы 
открытые источники: опубликованные материалы отечественных исследовате-
лей, в т.ч. монография Г. М. Стерника [1]. 

Одним из обязательных этапов в общей последовательности анализа рынка 
недвижимости (п. 11 ФСО № 7) и основным условием использования объектов-
аналогов (п. 22 ФСО № 7) является определение сегмента рынка недвижимости, 
к которому может быть отнесен объект оценки [13]. 

Результаты и обсуждение 
Рынок недвижимости представляет собой имущественный рынок, на кото-

ром совершаются сделки (купля-продажа, аренда и др.) с объектами недвижимо-
сти, имеющими определенную стоимость [14]. 

Под анализом рынка недвижимости принято считать самостоятельный вид 
деятельности, нацеленный на обеспечение объективной информацией лиц, при-
нимающих решения о проведении операций с недвижимостью [1]. 

Рынок недвижимости обладает разветвленной структурой, и, исходя из раз-
ных признаков, разделяется на ряд более узких рынков. 

Анализ любого из сегментов рынка недвижимости предполагает изучение 
факторов спроса, предложения и их сочетания [15]. 

Наиважнейшими показателями для анализа рынка недвижимости являются 
ценовые показатели. Они показывают динамику и уровень цен на объекты не-
движимости. 

Проведение анализа рынка недвижимости для любого из его сегментов с 
точки зрения ценовой ситуации базируется на совокупности сведений о ценах 
объектов сделок и их характеристик, отражающих комфортность проживания 
или использования. 

Сегментирование влияет на формирование цены квадратного метра недви-
жимости. Различия в классе недвижимости позволяют устанавливать ценовые 
уровни. Чем выше класс объекта недвижимости, тем дороже стоимость квадрат-
ного метра. Сегментация недвижимости позволяет обосновать дифференциро-
ванный подход к ценообразованию и избежать избыточных ожиданий покупате-
лей недвижимости относительно ее стоимости. 

Сегментация рынка является основой позиционирования недвижимости как 
товара, отражающая его различия с имеющимися на рынке, его достоинства, ха-
рактеризующие этот сегмент. Позиционирование направлено на создание образа 
товара для клиента и станет базисом для продавца при создании стратегии про-
движения товара на рынке недвижимости. 

Рынок недвижимости выполняет определенные функции, основные из кото-
рых приведены на рисунке 1. 
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Рис. 1. Основные функции рынка недвижимости 

 
 

Величина получаемого от недвижимости дохода имеет зависимость от ем-
кости рынка. Под емкостью рынка недвижимости подразумевается некое коли-
чество объектов какого-либо вида недвижимости, которое может быть за опре-
деленный период времени продано на рынке. 

Определяя емкость рынка недвижимости (по сегментам) учитывают объем 
продаж за прошлый период, соотношение фактического спроса и предложения, 
динамику занятости и доходов населения, возможности и условия получения 
кредитов на приобретение жилья, величину расходов на содержание жилья, ин-
фляционные ожидания людей, размер налогов и другие факторы. 

Новостройки являются одним из основных драйверов рынка недвижимости. 
Вслед за их стоимостью повышается и цена на вторичном рынке. 

Согласно материалам сайта РеалтиМаг построен график динамики стоимо-
сти 1 кв.м. жилых помещений с января 2024 года по июль 2025 года (рисунок 2) 
[16]. 
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Рис. 2. Динамика стоимости 1 кв. м. жилых помещений в городе Новосибирске, руб. 
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Цены на новостройки росли до сентября 2024 года, хотя льготная ипотека (для 
всех) действовала до июля и наблюдался пик спроса, поскольку люди хотели успеть 
приобрести жилье до ее отмены. Квартир в продаже с июля 2024 года оставалось 
меньше. Ипотечные программы были скорректированы, цены и спрос на но-
востройки стали расти медленнее. Осталась льготная семейная ипотека [17]. 

В 3 раза упали продажи в III квартале по сравнению с аналогичным перио-
дом 2023 года [18].  

К концу 2024 года изменилась структура предложения на рынке недвижи-
мости города Новосибирска: девелоперы вывели на рынок новые объекты малой 
площади – однокомнатные квартиры и квартиры-студии. Такие квартиры обла-
дают более высокой средней стоимостью 1 кв.м. по сравнению с многокомнат-
ными [17]. 

В августе 2023 года ключевая ставка Центрального банка РФ (ЦБ РФ) она 
составляла 8,5 %, а в октябре 2024-го – уже 21 %. Данное обстоятельство оказало 
большое влияние на рынок недвижимости и почти полностью остановило вы-
дачу ипотечных кредитов банками по стандартным программам и частично вы-
вело инвесторов с рынка. Некоторые потенциальные инвесторы отдали предпо-
чтение размещению денежных средств на банковских депозитах. Продавцы не-
движимости на вторичном рынке сняли объекты с продажи и перешли на рынок 
аренды (сдают квартиры в аренду).  

Однако, за рассматриваемый на графике период, наблюдается небольшой, 
но стабильный рост стоимости вторичного жилья. 

В первом полугодии 2025 года в Новосибирской области введено 1 224,1 
тыс. кв. м. жилья, что на 7,5 % меньше, чем в аналогичном периоде 2024 года 
[19]. 

Наибольшее падение наблюдается в сегменте многоквартирных домов – 
492,1 тыс. кв. м., что на 32,7 % ниже показателей 2024 года. При этом, рынок 
индивидуального жилищного строительства (ИЖС) продемонстировал рост: 
введено 732,0 тыс. кв. м. – это на 23,8 % больше, чем в 2024 году. 

В сравнении с июнем 2024 года, когда, на фоне завершения программы 
льготной ипотеки, было реализовано рекордное количество квартир (2760 на 
сумму 17,1 млрд рублей), рынок показал резкое снижение: продажи упали на 64,5 
% в натуральном выражении и на 57,9 % – в денежном. 

Объем непроданных квартир в сданных и строящихся домах за текущий год 
поднялся на 12,8 % – с 67,9 тыс. до 76,6 тыс. лотов. Одновременно застройщики 
сократили вывод новых проектов на рынок: за полугодие предложение снизи-
лось на 23,7 % (13,5 тыс. квартир против 17,7 тыс. в 2024 году). 

На начало июля 2025 годы у застройщиков не проданы 76,6 тысяч лотов, то 
есть на 5,1 тысяч больше объектов, чем в январе текущего года [20]. 

Застройщики-лидеры рынка недвижимости города Новосибирска по итогам 
2024 года показаны на рисунке 3 [21]. 
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Рис. 3. Застройщики-лидеры рынка недвижимости города  

Новосибирска в 2024 году по вводу жилья, кв. м 
 
 
В текущем году застройщики осторожно запускают новые проекты. Они ра-

ботают над уже запланированными объектами. У застройщиков количество но-
вых проектов снизилось на 20 % по сравнению с 2024 годом. 

Для предыдущих 4 лет, включая первую половину 2024 года, были харак-
терны высокие объемы продаж новостроек. Снижение объема льготного креди-
тования скорректировало рынок недвижимости по количеству сделок к показа-
телям прошлых лет. 

В настоящее время наблюдается слабый спрос на ипотечное жилье. 
Вторичный рынок недвижимости стал более привлекательным из-за нали-

чия развитой инфраструктуры, которой не всегда могут похвастаться микрорай-
оны новостроек. 

Вторичное жилье доступнее, в большинстве случаев с ремонтом и готово к 
заселению, продавцы склонны предоставить скидки. 

Следует отметить основные тенденции рынка недвижимости весной 2025 
года в городе Новосибирске: 

– трудность ввода новых проектов – у застройщиков (девелоперов) возросли 
затраты, а продажи замедлились; 

– ограниченная возможность льготного финансирования застройщиков – 
программами поддерживаются только отдельные проекты, с весьма существен-
ными ограничениями; 

– избыточный объем новых объектов – излишнее количество предложений 
довлеет над ценами; 

– высокие ипотечные ставки – средние значения выше 20 % годовых (без учета 
льготных программ), что сделало кредитование малопривлекательным [22]. 
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ЦБ РФ 28 июля 2025 года снизил ключевую ставку до 18 %, что повлияло 
на увеличение спроса на ипотеку и приобретение жилья, а также увеличение сде-
лок с недвижимостью [23]. 

Повысилась финансовая нагрузка на девелоперов, участвующих в ком-
плексном развитии территорий (КРТ), поскольку с декабря 2024 года законода-
тельно расширен круг их обязательств по таким проектам. Застройщикам дано 
обязательство создания вблизи новостройки объектов транспортной и социаль-
ной инфраструктуры (например, детского сада и школы), расселения жильцов 
аварийного и ветхого жилья за собственные средства. Требования КРТ окажется 
сложным для небольших строительных компаний, поскольку себестоимость про-
ектов повысится и окажется одним из факторов повышения цен на жилье. 

Создавшаяся ситуация на рынке недвижимости города Новосибирска может 
привести к переделу рынка, поскольку небольшие строительные компании могут 
во II полугодии 2025 года начать процедуру банкротства, а крупные компании оста-
нутся и займут новые ниши. Однако, сенаторами Совета Федерации РФ высказы-
валось предложение ввести мораторий на банкротство застройщиков в этом году. 
Подразумевается, что часть построенных строительными компаниями квартир не 
будут продаваться, поскольку на эскроу-счетах (специальный счет для безопасного 
проведения расчетов между продавцом недвижимости и покупателем) застройщи-
ков, которых нельзя объявить банкротами, деньги могут лежать 2–3 года. По про-
шествии этого времени банки вернут их покупателям квартир, но без компенса-
ции, то есть без учета изменения стоимости недвижимости [18]. 

Заключение 
Действия на рынке недвижимости представляют собой движение капитала, 

приносящее доход. Участники операций на рынке недвижимости вступают в фи-
нансовые отношения между собой. 

Для потенциальных инвесторов в недвижимость Новосибирск остается при-
влекательным, поскольку является крупным транспортным, научным и образо-
вательным центром Сибирского федерального округа, что гарантирует постоян-
ный спрос на жилые помещения. 

В городе Новосибирске наблюдается рост строительства индивидуальных 
жилых домов, чему способствует программа социальной газификации, семейная 
ипотека по эскроу-счетам. 

Дефицита квартир на рынке недвижимости в 2025 году не ожидается, у по-
тенциальных покупателей будет выбор. 

Рынок недвижимости остается одним из самых непредсказуемых секторов 
экономики. 

Таким образом, ситуация на рынке недвижимости отражает адаптацию 
спроса к новым экономическим условиям: инфляционное давление, высокие 
ставки по ипотечным кредитам и рост себестоимости строительства делают по-
купку нового жилья менее доступной для населения. В сложившихся условиях 
приобретение жилья на вторичном рынке недвижимости становится альтерна-
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тивным вариантом для потенциальных покупателей, а застройщикам приходится 
пересматривать ценовую политику. 
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