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В настоящее время обеспеченность жильем в Нижнем Новгороде составляет 20 квадратных метров на человека. Для сравнения – по Европе в среднем приходится 35 квадратных метров жилья на человека. По официальной информации городской администрации, в улучшении жилищных условий нуждаются и состоят на учете получения жилья 56 тысяч семей, из них 9% проживает в общежитиях, 21% в коммунальных квартирах, 9% в ветхом и аварийном фонде.

Поэтому, несмотря на то, что Нижегородская область является одним из самых урбанизированных регионов России (доля городского населения составляет 75%), она находится только на пятом месте среди субъектов приволжского федерального округа по количеству вводимого жилья, уступая таким регионам, как Татарстан, Башкортостан, Самарская и Оренбургская области. 

Такие невысокие темпы строительства свидетельствуют о явно неудовлетворенном спросе жителей областного центра на жилье. Как следствие, цены на квартиры чрезвычайно высоки и регулярно растут. Традиционно лидером по строительству жилья является нагорная часть города – Нижегородский и Советский районы. В первом активно застраивается центр и микрорайон Верхние Печеры, во втором строительство ведется на улицах, примыкающих к улице Белинского. 
В Нижегородском районе за три минувших года было построено жилья примерно в 5 – 10 раз больше, чем в других районах города. Такая диспропорция обусловлена, прежде всего, интересом инвесторов: в центральной части жилье самое дорогое, соответственно, здесь можно получить максимальные прибыли. Жилье, которое строится в центре Нижегородского района, отличается качественным образом – это элитные дома или дома повышенной комфортабельности. 
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В остальной части Нижегородского района (улицы Родионова – Деловая, микрорайон Верхние Печеры) возводятся дома, рассчитанные на массового потребителя, поэтому цены здесь, гораздо ниже. 

В Советском районе такие же новостройки дороже, так как почти все они сосредоточены в районе престижного «второго центра» (улицы Белинского, Невзоровых, Полтавская, Ижорская, Генкиной, Республиканская, Бориса Панина). Однако постепенно строительная активность перемещается и в соседние районы. Главные точки роста – центральные части административных районов города. Связано это с острым дефицитом жилья, который подстегнул цены.
Наиболее востребовано жилье для среднего класса – благоустроенные квартиры в высотных домах. По данным риэлторов АН «Адрес», наибольшим спросом пользуются однокомнатные квартиры площадью до 50 кв.м и двухкомнатные – до 70 кв.м, трехкомнатные – до 80 – 90 кв.м. 
Существует большой спрос на недорогое типовое жилье, сдающееся в эксплуатацию уже с отделкой (с дешевой сантехникой, обоями, линолеумом). 

В процентном отношении на рынке жилья доминирует вторичный рынок, где люди приобретают обжитую квартиру, не требующую капитального ремонта. На вторичном рынке, в отличие от первичного, сделки происходят всегда. Вариантов чистых продаж становится все меньше. 

По данным риэлторов, востребованы в основном небольшие квартиры – как самое доступное жилье и первый шаг в решении проблемы. 

Программу обеспечения граждан доступным жильем в Нижегородской области планируется реализовать за счет частных инвесторов. Национальный проект предполагает двукратное увеличение объемов строительства: только в Нижнем Новгороде к 2010 году планируется выйти на объем в 1,3 млн. кв.м в год, а по программе реконструкции города необходимо вчетверо увеличить объемы строительства. 

Основными претендентами на их застройку многоквартирными домами трех крупных земельных участков: на улице Верхне – Печерской и близ площади Горького в Нижнем Новгороде и в Щитковском переулке города Кстово называются столичные компании. 
Нижегородские власти подчеркивают, что большинство региональных компаний не располагают свободными средствами для выхода на сложные стройплощадки, а в городе Нижнем Новгороде остались только такие. Во – первых, все они предполагают комплексную, а не точечную застройку. Во – вторых, практически все выставляемые на конкурс земельные участки обременены отселением – таким образом, областная власть намерена решить проблему ветхого фонда. Предполагается, что в освоении подготовленного столичным инвестором участка будут участвовать и местные строительные компании – как созаказчики и застройщики, либо как подрядчики. 

Открывая строительный рынок, нижегородские власти рассчитывают на то, что помимо подготовки площадок столичные инвесторы смогут реанимировать региональный стройкомплекс, обеспечив ему как более тесные связи со столичными производителями, так и инвестиции в организацию производств «на месте».

К примеру, компания «Нижегородкапстрой», созданная московским «СУ – 155» и правительством Нижегородской области, приобрела и реконструирует завод крупнопанельного домостроения в городе Кстово.

Эксперты полагают, что создание такого производства стратегически важно для регионального строительного комплекса – только развитие индустриального домостроения позволит реализовать планы по строительству заявленных Правительством Нижегородской области национальном проекте объемов жилья.
Рыночная мотивация столичных застройщиков и запланированные ими объемы строительства не оставляют сомнения в том, что к 2010 году на нижегородском рынке москвичи будут занимать доминирующие позиции. В целом на нижегородском рынке от прихода москвичей участники рынка ждут позитивных изменений. Рынок становится более открытым не только в смысле привлечения новых инвесторов, но и в области применения бизнес – схем, которые становятся прозрачными и понятными.

Ввод жилья в Нижнем Новгороде в 2006 году составил 448 тысяч квадратных метров, что на 23% больше показателей 2005 года (365 тысяч кв.м). В 2007 году планируется построить в Нижнем Новгороде более 600 тысяч кв.м жилья. Участники рынка полагают, что эти планы будут, скорее всего, выполнены.

Существующие темпы роста, однако, по мнению экспертов, не способны кардинально изменить ситуацию на рынке жилья. Такие темпы не смогут остановить цены на недвижимость, стремительно росшие в 2006 году. В 2006 году наблюдался беспрецедентный рост цен, как на первичном, так и на вторичном рынках жилья. Основной причиной подобного роста, по мнению экспертов, явилось отсутствие достаточного количества предложений не только со стороны застройщиков, но и продавцов вторичного жилья, которых рост цен заставлял придерживать свой товар. 

Таблица 1
РОСТ СРЕДНЕЙ ЦЕНЫ 

одного квадратного метра жилья на вторичном рынке Нижнего Новгорода в 2006 году

	№ п/п


	Район города


	Однокомнатная квартира
	Двухкомнатная квартира
	Трехкомнатная квартира

	1.
	Автозаводский
	133,8%
	134,9%
	125,3%

	2.
	Нижегородский район, центр
	95,0%
	117,9%
	83,5%

	3.
	Канавинский
	139,5%
	131,7%
	113,1%

	4.
	Ленинский
	151,7%
	122,2%
	126,6%

	5.
	Московский
	125,1%
	121,8%
	119,6%

	6.
	Нижегородский район, микрорайон Верхние Печеры
	128,4%
	124,2%
	78,0%

	7.
	Приокский
	99,5%
	146,8%
	108,2%

	8.
	Советский
	130,1%
	120,6
	122,6%

	9.
	Сормовский
	132,9%
	136,0%
	119,1%

	Источник: газета «Ведомости» от 30 января 2007 года


По мнению участников рынка, в 2007 году цены на жилье будут расти, но не такими быстрыми темпами, как в 2006 году. Оживления рынка и нового витка цен можно ожидать к марту 2007 года. По общему мнению, сыграет роль естественный ограничитель – платежеспособный спрос и психологический фактор – цены и так очень высоки.

В январе 2007 года ситуация на рынке новостроек повторяла тенденции 2006 года. За месяц цены выросли примерно на 5%, предложений по – прежнему мало. Выход на рынок новых проектов эксперты ожидают в марте. Но более или менее ощутимое пополнение предложения, по мнению участников рынка, покупатели могут почувствовать не ранее второй половины года. 
Таблица 2
СРЕДНИЕ ЦЕНЫ
 на новостройки в городе Нижнем Новгороде, $ за один квадратный метр
	№ п/п


	Район города
	Январь 2006 года
	Январь 2007 года

	1.
	Автозаводский
	520 – 710 
	1 130 – 1360

	2.
	Московский 
	500 – 600 
	Нет предложений

	3.
	Канавинский
	535 – 840 
	1 200 – 1350

	4.
	Ленинский
	560 – 685 
	1 250 – 1 500

	5.
	Нижегородский район (центр)
	780 – 2 000
	1 690 – 4 500

	6.
	Нижегородский район, микрорайон Верхние Печеры
	615 – 810 
	1 500 – 1 880

	7.
	Приокский
	660 – 1 070 
	1 100 – 1 780 

	8.
	Советский
	700 – 1100
	1 000 – 2 000

	9.
	Сормовский
	510 – 800 
	1 320 – 1 380

	Источник: газета «Ведомости», данные Нижегородского центра научной экспертизы


Увеличение предложения заморозит рост цен, а через некоторое время торможение может произойти и на вторичном рынке. Появится много нового жилья лучшего качества, поэтому старое, не отвечающее современным требованиям, начнет падать в цене.
В 2007 году наступит дифференциация цена на вторичном рынке: качественное жилье будет дорожать быстрее, старое и некачественное – медленнее или совсем не будет.
По материалам газет «Ведомости», «Коммерсантъ», «Курс» и журнала «Эксперт» 

Рынок найма жилья в городе Нижнем Новгороде

Предлагаемые по найму квартиры риэлторы условно делят на две неравные группы: большинство составляют обычные квартиры, меньшинство – «евростандарт». Первая группа включает в себя жилье как совсем низкого качества, так и неплохие квартиры с обычным ремонтом и стандартной мебелью. Вторая группа – квартиры, чаще всего расположенные в новых домах с хорошим ремонтом, отличной мебелью, необходимой бытовой техникой и посудой. Владельцы таких квартир чаще всего сознательно вкладывают деньги в жилье, это инвесторы.

Спрос на «евростандарт» практически не зависит от сезона. Наниматели дорогого жилья – в основном иностранцы или представители столичных фирм. Они предпочитают двух – трехкомнатные квартиры, редко, но иногда нанимают и однокомнатные, любят жить на набережной и редко считаются с ценой – жилье для них нанимает фирма. В основном жилье арендуют на срок до одиннадцати месяцев, и если у владельца и нанимателя нет претензий друг к другу, то в дальнейшем заключается новый договор на такой же срок. Краткосрочная аренда интересует в основном студентов – заочников и абитуриентов. Студенты готовы снимать и комнаты в многокомнатных квартирах. 
В Нижнем Новгороде практически отсутствует сезонный туристический спрос на жилье. Поток туристов в Нижний Новгород гораздо меньше, чем в Москву или Санкт – Петербург, и туристов, которые хотели бы арендовать жилье, практически нет. Зато поддерживает спрос на жилье рынок труда. 

Новое для города явление – импорт кадров из столицы. Ряд крупных московских компаний, занимающихся торговлей, везут продавцов из Москвы и арендуют для них жилье.

Сезонным колебаниям подвержен преимущественно рынок обычного, среднего и недорогого жилья. Рост спроса не случайно совпадает с началом учебного года: иногородние студенты вузов и техникумов ищут для себя жилье. Поэтому ажиотаж наблюдается в сегменте недорогого жилья. Наниматели из числа местных жителей тоже чаще всего начинают поиск квартиры в сентябре, когда заканчивается сезон дач и отпусков. 

Специалисты выделяют несколько категорий таких нанимателей: дети, не желающие жить вместе с родителями, молодые пары и семьи, временно снимающие жилье, пока их квартира ремонтируется или строится, покупатели – дольщики, продавшие прежнее жилье для покупки новостройки. Первые чаще снимают однокомнатные квартиры, вторые, в зависимости от заработка и наличия детей, выбирают одно- или двухкомнатные, третьи чаще снимают двух- или трех- или четырехкомнатные. 
Последние часто снимают дорогое качественное жилье – с «евроремонтом», хорошей мебелью и техникой. В результате исследования рынка аренды жилья, сложившегося на дату оценки в городе Нижнем Новгороде, было установлено, что на стоимость аренды сильно влияет не только качество квартиры, но и ее оснащенность, наличие мебели и бытовой техники. Стоимость однотипных квартир с разным наполнением может отличаться в 1,5 – 2 раза.

В основном пользуются спросом однокомнатные квартиры и комнаты. Их доля в общем объеме спроса, по данным риэлторов, составляет более 80%; жилье бизнес– и элит– класса занимает на рынке аренды не более 7 – 10%. Предложение в секторе элитного жилья более постоянно и стабильно пополняется за счет инвестиционных квартир. Разброс цен на жилье высокой категории очень большой – от $ 500 за стандартную, но хорошо оборудованную квартиру до $ 2000 и выше за эксклюзивное жилье.

Существенным фактором ликвидности и цены найма дорогого жилья является наличие места в подземном гараже или платной автостоянки возле дома. По данным риэлторов, наличие места в хорошо вентилируемом гараже повышает стоимость аренды квартиры на $150 – 200.

В настоящее время практически стерлись ценовые границы съемного жилья между нагорной и заречной частями Нижнего Новгорода. Большие требования предъявляются к качеству. 
Дорогие квартиры с евроремонтом, укомплектованные современной бытовой техникой предлагают и на Большой Покровской, и в районе площади Ленина, и по линии метро от Автозавода до Сормово. 
Традиционно недорогим считается жилье в поселках Дубравном и Сортировочном, на улице Мончегорской и 52 – м квартале Автозавода.
Наибольшим спросом, не считая центра города, пользуется жилье в микрорайонах Верхние Печеры, Мещерское озеро, в административных центрах всех районов города – там и цены выше. 

Разница в цене между примерно одинаковыми квартирами в нагорных и заречных районах может составлять 1000 – 1500 рублей, между центром района и периферийными улицами – 500 – 1000 рублей.

По мнению экспертов, в низшей ценовой категории рост цен ограничивает низкий уровень дохода нанимателей. В этой ценовой группе рост цен мотивируют чаще всего ростом коммунальных платежей. Сейчас каждый собственник закладывает в договор условие о повышении размера арендной платы при повышении тарифов на жилищно – коммунальные услуги. В цену за найм могут быть уже включены или не включены коммунальные платежи, а вот за электричество и телефон, в любом случае придется платить отдельно. Если договор найма заключается через агентство недвижимости, то с нанимателя в качестве комиссионного вознаграждения агентству один раз берется месячная сумма за найм. 
Цены на аренду жилья растут в среднем на полтора – два процента. Несмотря на это, приехавшие в длительные командировки предпочитают снимать квартиру, а не номер в гостинице, поскольку снимать даже дорогие квартиры выгоднее, чем платить за номер в гостинице.

Услуга посуточной аренды квартир посуточно широко распространена в Москве, где данный вид услуги существует уже не одно десятилетие. Все большее количество посещающих Москву предпочитают останавливаться не в гостиницах, а в частных квартирах, сдаваемых посуточно или в краткосрочную аренду. Аренда квартиры на сутки в Москве почти вдвое дешевле гостиницы на сутки. И экономия является не главной причиной. Этому способствует возросшее предложение качественных квартир, сдаваемых в посуточную аренду. Многие квартиры уже на начальной стадии ремонта планируются под сдачу в краткосрочную аренду. Состояние таких квартир соответствует примерно уровню трех – четырехзвездочной гостиницы.

Квартиры подобного уровня присутствуют и в листинге риэлторских нижегородских компаний. (http://www.rentor.ru) В основном это многокомнатные апартаменты (трех и четырех комнатные квартиры улучшенной планировки), с ремонтом уровня евро, меблированные дорогой итальянской мебелью и бытовой техникой, расположенные в центральной части города. 
Однако краткосрочная аренда в Нижнем Новгороде пока не нашла такого широкого распространения, как в Москве. Данным видом аренды пользуются в основном люди, приезжающие в Нижний Новгород на короткий срок (от нескольких суток до одного месяца). Разброс цен за посуточную аренду квартир достаточно широк. Основным фактором, влияющим на цену посуточной аренды квартиры, является расположение и обстановка квартиры (наличие телефона, наличие аудио – видео и бытовой техники, обстановка «евростандарт»). 

Помимо общих характеристик квартиры на стоимость проживания влияет и сезон. Самые высокие цены на аренду жилья приходятся на июль – ноябрь. В период с августа по сентябрь создается ажиотаж вокруг комнат. Спрос превышает предложение. Именно в этот период наймодатели искусственно завышают цены.
К концу 2006 года на нижегородском рынке найма жилья сложился следующий уровень цен. 
(Газета «Полезная площадь»).
Комната в квартире с хозяевами стоит 2 – 3 тысячи рублей в месяц в зависимости от состояния и месторасположения. Комната в коммунальной квартире – примерно 2,5 – 3,5 тысячи рублей. Однокомнатная квартира – самое ликвидное и востребованное жилье. 
Цена складывается из множества факторов – месторасположение, состояние дома и квартиры, укомплектованность предметами для комфортного проживания, близость магазинов, автостоянки, транспортной развязки и другие. Цены за найм таких квартир колеблются от 4 – 4,5 тысяч рублей – давно не ремонтированные со старой мебелью и телевизором – до 18 тысяч рублей в месяц на Большой Покровской, 20 тысяч рублей на улице Невзоровых, 15 тысяч рублей на улице Горького. Состоятельных людей это не останавливает, а студенты – кооперируются по несколько человек на одной жилплощади.
Двухкомнатная квартира – от 5 – 6 тысяч рублей в заречной, 8 тысяч рублей в нагорной части города до весьма солидных сумм. Например, в агентстве недвижимости «Адрес» есть хороший выбор 2 – комнатных квартир в центре города по цене 12 – 25 тысяч рублей в месяц, а в АН «Модус» вам предложат двухкомнатные квартиры в районе проспекта Гагарина, проспекта Ленина, на Московском шоссе от 5 – 6 тысяч рублей в месяц, и даже от 4,5 тысяч рублей в Седьмом микрорайоне (Сормово). По прогнозам участников рынка, спрос на аренду жилья в Нижнем Новгороде будет увеличиваться год от года. Этот рынок живой, экономика постоянно развивается, и платежеспособных людей становится больше.
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