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В городе Нижнем Новгороде в 2002 году было построено 200 000 кв.м жилья, в 2003 году – 260 000 кв.м, в 2004 – 365 000 кв.м, в 2005 году в городе было сдано в эксплуатацию 365,5 тысяч кв.м жилья, или 4808 квартир, это гораздо меньше запланированного (450 000 кв.м).
По вводу жилья город Нижний Новгород занимает лишь седьмое место среди городов – миллионников, не считая Москвы и Санкт – Петербурга. Лидеры здесь – Казань Уфа и Пермь. 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. Такая диспропорция обусловлена, прежде всего, интересом инвесторов: в центральной части жилье самое дорогое, соответственно, здесь можно получить максимальные прибыли. Но 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). Однако такое жилье возводит только одна фирма – СК «Жилстрой – НН» и пока только в Автозаводском районе. Существует большой спрос на недорогое типовое жилье, сдающееся в эксплуатацию уже с отделкой (с дешевой сантехникой, обоями, линолеумом). Однако такое жилье возводит только одна фирма – СК «Жилстрой – НН» и пока только в Автозаводском районе.
Объем рынка элитного жилья Нижнего Новгорода оценивается экспертами примерно в 260 тысяч квадратных метров, что составляет около 1% жилищного фонда. В элитных домах проживает порядка 0,5% нижегородцев. Богатые горожане – потенциальные потребители элитного жилья – это бизнесмены или высокооплачиваемые топ – менеджеры. 

Таких граждан, а также членов их семей, по данным маркетинговых исследований, в Нижнем Новгороде всего 1% (примерно 13,5 тысяч человек). Таким образом, сегодня элитным жильем эта социальная группа обеспечена наполовину.

В 50 – 60 – х годах элитным жильем считались «сталинки» с их высокими потолками, большими комнатами и кухнями, раздельными санузлами, краси​выми фасадами, которые резко контрас​тировали с бараками, так называемой на​родной стройкой и появляющимися мало​габаритными «хрущевками». 
В начале 90 – х годов «элитным» называли любой новый дом, который хоть чем – нибудь отличался от типовых стандартных девятиэтажек. Сейчас же к элитным в Нижнем Новгороде принято относить кирпичные дома с небольшим количеством квартир увеличенной площади непременно – по индивидуальному проекту с улучшенными архитектурными решениями, отделкой, автономным тепло- и горячим водоснабжением, современной внутридомовой инженерной инфраструктурой, полной телефонизацией, собственной подземной или цокольной автостоянкой, хотя классификации объектов жилой недвижимости, которая безоговорочно была бы принята всеми участниками рынка недвижимости, в нашей стране пока не существует. 
На этом фоне обращают на себя внимание такие категории жилья, как бизнес и премиум – класс.

Квартиры бизнес и премиум – класса – это жилье более высокой категории, чем типовые квартиры в новостройках. И тот, и другой тип можно отнести к категории «жилье повышенной комфортности», однако квартиры премиум – класса ближе к элитному жилью.

Элитные дома – это эксклюзивное, дорогое жилье, как правило, дома с небольшим количеством этажей и квартир, расположенные в «тихом центре», созданные по последнему слову моды и обладающие техническими новинками, которые пока недос​тупны обладателям квартир других классов. В элитных домах предполагается отделка холлов дорогими материалами.

В отличие от элитного жилья, квартиры премиум– и бизнес – класса образуют другой сегмент – это не роскошь, а оптимальное соотношение цены и качества. 
Эти типы жилья отличаются в основном внутренним пространством (в премиум – классе площади квартир больше и практически не бывает однокомнатных квартир). Жилье премиум – класса – это многоэтажное, многоквартирное жилье, которое, тем не менее, внутри мало чем отличается от элитного. 
Разумеется, в каждом регионе есть свои особенности классификации жилья, но основные характеристики такой категории как жилье премиум – класса присутствуют везде:

· удобное, очень часто престижное месторасположение дома;

· высокое качество строительных материалов;

· хорошая инженерия. В том числе автономное тепло- и водоснабжение, двухуровневая подача воды. 

· удобные планировки, дающие возможность с наибольшей продуктивностью использовать площадь квартиры. Например, вместо привычных в типовом жилье длинных коридоров – удобные, но не «съедающие» площадь холлы. Наличие квартир со свободной планировкой, когда клиент выбирает планировку индивидуально, по своему вкусу.

· наличие подземной парковки с прямым доступом из квартиры;

· наличие не менее двух застекленных балконов или лоджий;

· наличие несколько санузлов, не менее двух: в приватной зоне и в гостевой;

· высокие потолки;

· благоустроенная и охраняемая территория, которая включает в себя не только размещение гостевой парковки, но и детские, и спортивные площадки.

В городе Нижнем Новгороде по традиции престижной считается верхняя часть города – здесь и располагается жилье премиум – класса.

Жилье премиум – класса – это и определенная форма обслуживания дома. Такие дома обслуживает профессиональная эксплуатирующая компания, которая обеспечивает комфортное проживание собственникам жилья и оперативно решает возникающие проблемы. 
Квартиры премиум – класса сдаются полностью подготовленными к ремонту, поскольку их будущие хозяева, как правило, не довольствуются типовой отделкой, а стремятся найти оригинальное дизайнерское решение оформления своего жилья.

Источник: Газета «Полезная площадь» № 31 от 09 августа 2006 года.

Объем первичного рынка элитного жилья оценивается в 150 квартир (шесть домов находятся на различных стадиях строительства). В зависимости от степени готовности объекта и его местоположения цены на квартиры в элитных новостройках варьируются от $1000 за один квадратный метр и выше. 
На вторичном рынке жилья ежемесячно предлагается к продаже порядка 120 – 160 элитных квартир – это примерно 3% от общего количества предложений. На рынке готового жилья элитные квартиры предлагаются по ценам выше $1500 за один квадратный метр.

Подавляющее большинство элитных домов Нижнего Новгорода сосредоточено в исторической части города. Но даже при таком компактном размещении для элитных объектов характерно точечное расположение и, как следствие, разношерстность социального окружения. Микрорайонов однородной элитной застройки пока еще нет. В Нижнем Новгороде практически нет крупных застройщиков, специализирующихся на реализации инвестиционных проектов по возведению элитного жилья. 

Можно отметить разве что компании «Нижегородский дом и К» и «Центрэнергожилстрой». В активе остальных – единичные объекты. В последние годы при реализации инвестиционных проектов значительно выросла так называемая доля города – вклад инвестора в развитие инженерной инфраструктуры города по договору о совместной деятельности с городской администрацией (в центре города она достигает 30%). 
К тому же ценовой разрыв между элитными новостройками и домами классом ниже – при одинаковом расположении – составляет не более 30 – 40%.

Эти обстоятельства вынуждают застройщиков работать в других рыночных нишах. Например, строить дома бизнес – класса (или «дома повышенной комфортности»). Они требуют меньших затрат и дают больший выход площадей, а значит – экономически более выгодны. 
В перспективе в дополнение к точечной элитной застройке следует ожидать появления жилых комплексов с высокоразвитой внутренней инфраструктурой. 
Пока известно о четырех проектах – это комплексы «Кремлевский» и «Подсолнухи» в Нижегородском районе, а также «Столичный квартал» и «На Университетской набережной» в Советском районе.

По мнению участников рынка, сейчас спрос на элитное жилье превышает предложение. По опыту мировой практики любой тип жилья проходит несколько этапов. Спрос на жилье премиум– и бизнес – класса в Нижнем Новгороде растет. На стадии роста важно закладывать некий базис. 
В данной ситуации появился подход квартального районного строительства. Кварталы, с одной стороны, преобразуют вид города, а с другой предоставляют жильцам максимальный комфорт. 
Появление квартальной застройки является отражением ситуации, связанной с развитием крупного и среднего бизнесом. Все больше людей предпочитают не роскошь, а взвешенное соотношение между ценой и качеством, поэтому у жилья как премиум–, так и бизнес – класса большое будущее.

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. Однако любую цепочку обмена завершает свободный покупатель, и вот его-то, по мнению риэлторов, сейчас и не хватает. 
Несмотря на дефицит покупателей, цены все – таки ползут вверх. Низкий спрос сказывается и в структуре сделок. По данным риэлторов, востребованы в основном небольшие квартиры – как самое доступное жилье и первый шаг в решении проблемы. 

1. Мониторинг первичного рынка жилья города Нижнего Новгорода
По своим потребительским качествам строящееся в Нижнем Новгороде жилье можно условно разделить на четыре типа.

(  Элитное – дома малой этажности (два – четыре этажа), небольшое количество квартир (10 – 25), индивидуальный проект с улучшенным архитектурным решением, улучшенная отделка здания и общественных помещений, увеличенная площадь квартир свободной планировки, автономное теплоснабжение, и горячее водоснабжение, современная внутридомовая инженерная инфраструктура, полная телефонизация, собственная подземная или цокольная автостоянка.

(  Повышенной комфортности – то же, что и элитное, но большей этажности, с большим количеством квартир, возможно централизованное тепло- и горячее водоснабжение, подземная или цокольная автостоянка на ограниченное количество мест или придомовая парковка.

(  Типовое – возводимые по типовым проектам многоквартирные, многоэтажные (как правило, 9 и выше) дома с централизованным тепло–  и горячим водоснабжением, со стандартными планировками квартир.

(  Улучшенное – то же, что и типовое, но с улучшенной отделкой здания, возможна перепланировка квартир на стадии строительства.
По результатам исследований, проведенных информационно – аналитической службой группы компаний «Триумф», выявлено, что течение июня 2006 года цены предложения на рынке строящегося жилья повысились в среднем по городу на 3,9%. 
По сравнению с предыдущим месяцем, когда наблюдался беспрецедентный для Нижнего Новгорода 9 – ти процентный скачок, темп роста цен снизился, но продолжает оставаться очень высоким. Только за последние полгода цены выросли на 21,4%, а по сравнению с июнем 2005 года – на 35,5%. 
Ценовой рост в заречной части города продолжает оставаться более высоким, чем в нагорных районах (соответственно 4,1% и 3,5%).
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Рис. 1.
Ситуация по районам города Нижнего Новгорода в июне 2006 года представлена на рисунке 2. Самая высокая средняя цена предложения в Нижегородском районе – $1293/кв.м. Далее следует Советский район – $901/кв.м. Прочие районы города выглядят заметно скромнее. 
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Рис. 2.
Источник: http://www.triumfnn.ru 
Более чем в полтора раза превышают средний уровень цены в центре Нижегородского района. Около среднего уровня – цены в Советском и периферийной части Нижегородского района. 
Среди заречных районов лидирует Ленинский район. Наименьшая средняя цена – по Сормовскому и Московскому районам. 
Более детально с учетом типа возводимого жилья распределение цен по районам представлено в таблице 1. 

Таблица 1
РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ЦЕН ПО РАЙОНАМ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА
	Район
	Тип жилья
	Средняя цена 

одного кв.м, USD

	Минимальная цена одного кв.м, USD
	Максимальная цена одного кв.м, USD

	Автозаводский район
	улучшенное
	792
	757
	831

	Канавинский район
	улучшенное
	752
	591
	923

	
	повышенной комфортности
	
	
	

	Ленинский район
	улучшенное
	802
	739
	905

	Московский район
	улучшенное
	668
	628
	907

	Нижегородский район 
(центр)
	улучшенное
	1092
	960
	1182

	
	повышенной комфортности
	1265
	960
	1713

	
	элитное
	2051
	1392
	3400

	Нижегородский район 
(вне центра)
	улучшенное
	852
	702
	997

	
	повышенной комфортности
	818
	818
	818

	Приокский район
	улучшенное
	790
	665
	903

	Советский район
	улучшенное
	895
	539
	1329

	
	повышенной комфортности
	1016
	1016
	1016

	Источник: www.triumfnn.ru 


По самой низкой цене предлагались квартиры в строящихся панельных домах на улице Братьев Игнатовых в Советском районе (застройщик – компания «Сирена – Про», 539 USD/кв.м) и на улице Зайцева в Сормовском районе (застройщик - Нижегородский домостроительный комбинат, 554 USD/кв.м). Максимальная по городу цена предложения – 3400 USD/кв.м – верхние этажи в элитной новостройке на улице Минина в центре Нижегородского района.

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 Верхнее – 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. Сейчас «Нижегородкапстрой» совместно с нижегородской компанией «Квартстрой – НН» застраивает «Большие Овраги» близ площади Горького, разделяя с местной компанией функции заказчика – застройщика, а «Жилстрой – НН» привлекает инвестиции столичного инвестора в строительство дома на улице Родионова. 

В этом году широкую региональную программу начала столичная компания «ПИК – Регион», резко увеличив свой «вес» на региональном рынке, купив бизнес московской компании «Стройинвестрегион» с инвестиционным портфелем около двух миллионов квадратных метров в регионах, в том числе и нижегородские площадки – микрорайон «Печерская долина» высотный дом на Заречном бульваре, жилой комплекс на Волжской набережной – с ежегодным объемом строительства в 150 – 200 тысяч квадратных метров.

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, московская инвестиционно – строительная группа СУ – 155 уже приступила к модернизации приобретенного производства железобетонных изделий в Нижнем Новгороде, которое будет снабжать нижегородские проекты панельного домостроения.

Эксперты полагают, что создание такого производства стратегически важно для регионального стройкомплекса – только развитие индустриального домостроения позволит реализовать планы по строительству заявленных Правительство 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.

По материалам газеты «Ведомости» и журнала «Эксперт» 

2. Мониторинг вторичного рынка жилья города Нижнего Новгорода

Готовое жилье, предлагаемое на вторичном рынке Нижнего Новгорода, можно классифицировать следующим образом. 

( Старый фонд – квартиры в каменных домах постройки до 1928 года, в домах из иных материалов (деревянных, шлакоблочных) – до 1956 года. Этажность: 1 – 3. Без удобств или частичные удобства. Отопление – печное или от АОГВ. Потолки обычно выше трех метров.

( Сталинка – квартиры в домах постройки 1928 – 1959 годов. Материал стен – кирпич. Этажность: 2–8. Квартиры отличаются повышенной общей площадью. Потолки от 3 метров и выше. Кухни 8 – 12 метров, газовые колонки. Балкон.

( Народная стройка – квартиры в домах постройки 1956 – 1961 годов. Материал стен – кирпич, дерево, шлакоблоки. Этажность: 2, 3. Отопление часто от АОГВ, газовые колонки. Без ванн, либо уменьшенная кухня из – за установки ванны. Подъезды с деревянными лестницами. Без балкона.

( Гостинка – квартиры минимальной общей площади, расположенные в домах с коридорной системой планировки этажа. Обычно совмещенные санузлы минимальной площади. Без балконов.

( Хрущевка – квартиры в домах постройки 1959 – 1970 годов. Стены кирпичные или панельные. Этажность: 3 – 6, редко 9. Потолки высотой не выше 2,5 метров. Квартиры отличаются минимальной общей площадью. Кухни площадью 5 – 6 кв.м обычно с газовой колонкой на кухне. Санузел совмещенный. Планировки со смежными комнатами. Балкон.

( Брежневка – квартиры в домах поздней, чем «хрущевки», постройки, имеющих более высокие, чем «хрущевки», потребительские свойства. Переходный тип от «хрущевки» к «современной». Дома обычно 5–, редко 9–12-этажные. Прихожая и кухня несколько большей, чем у «хрущевок» площади. Санузел раздельный. Централизованное горячее водоснабжение. Балкон.

( Современная – квартиры в домах массовых серий постройки 1968 – 1990 годов. Дома преимущественно панельные – 9 -этажные, многоподъездные; реже кирпичные – 9 – 12 -этажные. Все комнаты обычно изолированные. Кухни – 7–8 кв.м. Санузел раздельный. Централизованное горячее водоснабжение. Балкон, лоджия.

( Улучшенная – квартиры, имеющие улучшенные потребительские качества по сравнению с типовым жильем массовых серий. Либо это квартиры в домах поздних типовых или индивидуальных проектов постройки после 1987 года, либо это квартиры в типовых домах массовых серий (хрущевки, брежневки, современные) с увеличенной полезной площадью путем изменения стандартных планировок. Кухни площадью более 8 кв.м. Материал стен – панель, кирпич, монолит. Этажность: 2 – 18.

( Элитная – квартиры с повышенным уровнем комфорта. Повышенная общая площадь, свободные планировки, кухни площадью более 12 кв.м. Современное инженерное оборудование. Часто автономное тепло– и горячее водоснабжение.
Одна треть всех предложений на рынке вторичного жилья – это квартиры в домах первых массовых серий (хрущевки и брежневки). Немного меньше половины занимают предложения современных и улучшенных квартир. А доля элитных квартир исключительно мала – 1,6%. 

В целом же по городу квартир удовлетворительного качества (сталинок, современных, улучшенных и элитных) продается 56% от общего количества предложений.
Предложения Нижегородского района наиболее качественны. В его центре доля качественных предложений составляет примерно 75%, а в остальной части Нижегородского района – даже 95%. 

В Нижегородском районе наиболее заметна доля элитных предложений (в центре – 15%). Совершенно иная картина предложений в Советском, Ленинском, Московском и Автозаводском районах. Здесь доля качественных предложений находится на уровне 40 – 50%, а элитных предложений почти нет. 

Спрос в секторе дорогого жилья достаточно высок, однако риэлторы отмечают, что покупатели  стали более разборчивы и предпочитают приобретать жилье в домах, построенных не более 3 – 5 лет назад. 

На это имеются следующие причины: во – первых, можно сразу переехать, во – вторых, дом уже показал себя в эксплуатации и легче судить о его качестве и, в – третьих, риски при покупке такого жилья минимальны: дом уже построен, нет вероятности попасть в долгострой или незавершенное строительство, а история квартиры предельно коротка и прозрачна. 

Важным фактором при покупке элитной квартиры на вторичном рынке становится достойное соседство. Клиент зачастую ориентируется в своем выборе на список остальных жильцов. В элитном секторе наибольшим спросом пользуются квартиры в центре города площадью от 80 до 160 квадратных метров.
Продолжается заметное снижение количества предложений на рынке. С начала 2006 года объем рынка готового жилья уменьшился более чем на треть. 
В условиях высоких темпов роста цен, наблюдающихся с весны текущего года, владельцы квартир не торопятся расставаться со своей недвижимостью, ожидая, что их квартиры будут дорожать еще больше. Свой вклад в сокращение числа предложений вносит и сезонный фактор – время отпусков.

По результатам исследований, проведенных информационно – аналитической службой группы компаний «Триумф», в июне 2006 года рекордный темп ценового роста, достигнутый в мае, был подтвержден. Рост цен за месяц составил 7%. Всего же за полгода цены выросли уже на 24,7%. 
Для сравнения – за весь 2005 год цены на готовое жилье в городе Нижнем Новгороде повысились только на 11,5%.
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Рис. 3.

Ситуация по районам города Нижнего Новгорода в июне 2006 года на рынке готового жилья представлена ниже на рисунке 4. Средняя цена предложений к продаже одного кв.м по городу составила 893 USD/кв.м. По ценовому уровню резко выделяется элитное жилье. 
Квартиры элитного типа на рынке редки и предлагаются по ценам почти на 70% дороже среднегородского уровня.
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Рис. 4.

В Нижегородском районе самое дорогое жилье, в среднем $1306/кв.м. Затем следует Советский район – $1000/кв.м. На третьем месте Приокский – $903/кв.м.
Десять самых «дорогих» улиц Нижнего Новгорода в июне 2006 года выглядели следующем образом.
Таблица 2
ДЕСЯТЬ САМЫХ «ДОРОГИХ» УЛИЦ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА
	Улица

Нижнего Новгорода
	Район 

Нижнего Новгорода
	Средняя цена 

одного кв.м, USD

	Минимальная цена одного кв.м, USD
	Максимальная цена одного кв.м, USD

	Минина улица
	Нижегородский район (центр)
	1 500
	1 270
	1 720

	Большая Покровская улица
	Нижегородский район (центр)
	1 416
	1 080
	1 960

	Володарского улица
	Нижегородский район (центр)
	1 411
	1 222
	1 846

	Горького улица
	Нижегородский район (центр)
	1 333
	1 063
	1 617

	Ошарская улица
	Нижегородский район (центр)
и Советский район
	1 321
	846
	2 111

	Пискунова улица
	Нижегородский район (центр)
	1 290
	979
	1 571

	Грузинская улица
	Нижегородский район (центр)
	1 288
	1 165
	1 517

	Белинского улица
	Нижегородский район (центр)
	1 251
	1 059
	1 540

	Горького площадь
	Нижегородский район (центр)
	1 146
	977
	1 384

	Ковалихинская улица
	Нижегородский район (центр)
	1 121
	866
	1 396

	Источник: www.triumfnn.ru 


Десять самых «дешевых» улиц Нижнего Новгорода в июне 2006 года выглядели следующем образом.
Таблица 2
ДЕСЯТЬ САМЫХ «ДЕШЕВЫХ» УЛИЦ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА

	Улица

Нижнего Новгорода

	Район 

Нижнего Новгорода
	Средняя цена 

одного кв.м, USD
	Минимальная цена одного кв.м, USD
	Максимальная цена одного  кв.м, USD

	Ракетная улица
	Канавинский район
	565
	493
	637

	Дачная улица
	Ленинский район
	626
	543
	708

	Станиславского улица
	Сормовский район
	628
	544
	711

	Гороховецкая улица
	Канавинский район
	638
	514
	778

	Страж Революции улица
	Московский район
	645
	596
	672

	Снежная улица
	Ленинский район
	677
	533
	729

	Путейская улица
	Канавинский район
	687
	484
	818

	Архангельская улица
	Канавинский район
	694
	576
	793

	Зайцева улица
	Сормовский район
	716
	603
	805

	Шестой микрорайон
	Автозаводский район
	720
	641
	853

	Источник: www.triumfnn.ru 


3. Рынок найма жилья в городе Нижнем Новгороде

Предлагаемые в найм 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.

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.

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 1500 рублей в сутки 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 и составляет от 200 до 1500 рублей в сутки (http://kvartira-nn.narod.ru). 

Основным фактором, влияющим на цену посуточной аренды квартиры, является, по мнению риэлторов, расположение и обстановка квартиры (наличие телефона, наличие аудио – видео и бытовой техники, обстановка «евростандарт»). Помимо общих характеристик квартиры на стоимость проживания влияет и сезон.
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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