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Анализ вторичного рынка жилой недвижимости города Нижнего Новгорода по состоянию на 01 октября 2018 года*
По состоянию на 1 января 2014 года в городе Нижнем Новгороде, самом большом городе Нижегородской области, проживало 1 миллион 270 тысяч человек, что составляет 37% от численности населения по области в целом.

В сентябре 2018 года рублевая цена вторичного жилья в городе Нижнем Новгороде незначительно выросла, показав в среднем по городу рост в рублях (+0,29%), и в долларах +4,1%). Средняя цена предложений 1 кв. м по городу в сентябре 2018 года составила 65 893 руб. ($1005) и, по сравнению с сентябрем 2017 года, выросла на +2,9% в рублях и снизилась на – 9,3% в долларах. 

С начала года рублевая цена повысилась на +2,6%.
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Во всех районах города наблюдался рост цен. Наиболее подверженными росту цен в сентябре 2018г. оказались следующие районы: 

	Район города
	Процент изменения цен предложений за месяц

	
	в рублевом эквиваленте
	в долларовом эквиваленте

	Нижегородский (ВНЕ ЦЕНТРА)
	+1,5%
	+5,4%

	Московский
	+0,7%
	+4,5%

	Сормовский
	-0,6%
	+3,1%

	Ленинский
	+0,6%
	+4,4%

	Приокский
	+0,5%
	+4,3%
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Рынок недвижимости не раз проходил периоды подъема и спада. А что ждет участников рынка в 2018 году? Прогноз недвижимости на 2018 дают авторитетные отечественные специалисты.

Причины дестабилизации

Сейчас наблюдается время снижения рынка: падают цены на объекты старого фонда, уменьшаются объемы продаж по новостройкам, снизилось общее количество сделок и выданных ипотечных кредитов. 
Такое положение дел формировалось постепенно, в течение 2 – 3 лет, по причине следующих факторов:

1. Введение санкций против нашей страны, запрета на приобретение заграничных ценных бумаг крупными отечественными инвесторами.

2. Отсутствие стабильного роста доходов потенциальных покупателей, невозможность оплачивать обременительные платежи по ипотеке.

3. Изменение курсов валют, проблемы с валютной ипотекой в пересчете на рубли, рост процентной ставки, ужесточение требований по ипотеке к заемщикам.

4. Ограниченный срок программы по выдаче ипотечных кредитов с государственной поддержкой.

5. Увеличение себестоимости возведения нового жилья, банкротство строительных компаний, снижение сумм жилищных инвестиций.

По мнению специалистов, в 2018 году не стоит ожидать резкого прироста рынка недвижимости.

Дальнейшее снижение цен на недвижимость в 2018 году

Прогноз цен на недвижимость в 2018 году подтверждает общую тенденцию падения. Специалисты по недвижимости считают, что 2018 и 2019 годы станут провальными для продаж на рынке. Если сейчас наблюдается лишь некоторое снижение доходности, то в дальнейшем возможен коллапс в сфере продаж жилья. По рынку вторичного жилья специалисты ожидают снижения цен за квадратный метр. Такое положение дел на рынке можно назвать выгодным для покупателей. Именно сейчас можно выбрать из большого разнообразия предложений подходящую квартиру по сниженной стоимости. Если раньше потребитель мог себе позволить 1 – 2 комнатную квартиру, сейчас по той же цене можно присмотреть уже 2 – 3 комнатное жилье или большей площади.

Высокая вероятность кризиса

Геннадию Стернику, профессору из Российского экономического университета, рост рынка недвижимости кажется возможным только после 2020 года. Причем ощутимый рост цен можно будет увидеть лишь в 2024 году. До этого ситуация только ухудшится, вплоть до кризиса, низшая точка которого будет в 2019 году. Строительство нового жилья будет замораживаться или приостанавливаться, компании откажутся от крупных проектов. Ученый связывает застой на рынке жилья с отсутствием роста доходов населения. Некоторые специалисты предупреждают, что рынок недвижимости 2018 может достичь худших показателей за последние годы. Изменения ситуации к лучшему ожидают лишь к 2021 году. Меньше всего кризис отразится на крупных городах, а вот в мелких городах и поселках на фоне низкой доходности населения снижение количества сделок будет заметнее.

Кризис новостроек

В настоящее время новостройки потребителями раскупаются вяло. Часто в новом доме пустуют до половины квартир. 
Такая ситуация будет наблюдаться еще длительное время, отмечается Вячеславом Трапезниковым, исполнительным директором из Гильдии строителей Урала.

Цены на недвижимость в 2018 году по новостройкам, скорее всего, не будут снижаться.
Застройщикам крайне невыгодно резко сбавлять цены, даже ради увеличения объемов продаж. Строители не будут работать себе в убыток, поэтому рынок новостроек, скорее всего, приостановится без резких движений, в ожидании лучших времен. 
Некоторые аналитики отмечают возможность роста цен на фоне удорожания строительства. Следствием этих действий закономерно станет уменьшение числа объектов, введенных в эксплуатацию, а значит, в будущем возможен дефицит новостроек.

Рост покупательского спроса на недвижимость в 2018 году

Однако прогноз рынка недвижимости на 2018 предсказывает не только появление негативных тенденций. По словам главы Сбербанка Германа Грефа, если и будет хоть какая-то положительная динамика на рынке, то только в области спроса. Сейчас большинство инвесторов в недвижимость замерли в ожидании еще большего падения цен на вторичном рынке. 
В 2018 году ожидается всплеск покупательского интереса. Но, несмотря на текущие выгодные цены жилья, роста стоимости в скором будущем ожидать не приходится. Поэтому инвесторам, желающим быстро сыграть на изменении цен на недвижимость, придется ждать. Таким образом, период для вложений благоприятный, но быстрой прибыли не будет.

Подводя итоги, отметим, что большинство мнений склоняется к ожиданию в 2018 году дальнейшего снижения рынка недвижимости. 
Если в 2015 – 2017 годах рынок недвижимости еще нормально реагировал, и потребители сохраняли платежеспособность благодаря докризисным подушкам безопасности, то в 2018 году запас прочности кончится, и начнется кризис. К сожалению, аналитические данные не дают утешительных прогнозов.

По вторичному жилью цены продолжат снижение, что повлечет рост спроса. А вот значительного снижения цен по новостройкам ожидать не приходится, так как за последние годы наблюдалась тенденция роста себестоимости жилья. 
Обвал рынка вероятен, вот почему нужно заранее принять ряд антикризисных мер. Что касается риэлтерских и строительных организаций, у них еще есть время выработать программу действий с учетом возможности кризиса.
Согласно статистике объем строительства жилья в 2017 году составил по Нижегородской области 720 тыс. кв. м. По городу Нижнему Новгороду планировалось сдать 650 тыс. кв. м, однако по итогам 2017 года отставание составило 30%. 
Себестоимость жилья при этом возросла по сравнению с 2017 годом на 1 200 рублей и составила 49 500 руб./кв. м.
* Статистическая обработка более 180 000 предложений о продаже вторичного жилья за 2017 – 2018 годы. 
( Материал для публикации предоставлен ООО «Формула идеального дома»[image: image4.png]
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