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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 администрации города Нижнего Новгорода, 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.

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. 

В 2006 году в Нижегородской области было введено в строй около 900 тысяч квадратных метров жилья (или 0,22 квадратных метра на каждого жителя Нижегородской области, притом, что норма, установленная Президентом России в Послании Федеральному собранию – один квадратный метр жилья на жителя в год). 
Объем ввода нового жилья в Нижегородской области в 2007 году планируется увеличить по сравнению с предыдущим годом на 23%. В первом квартале 2007 года в Нижегородской области было введено 183,6 тысяч квадратных метров жилья (примерно 0,05 квадратных метра на человека).

Первичный рынок. Ввод жилья в областном центре – городе Нижнем Новгороде в 2006 году составил 448 тысяч квадратных метров, что на 24% больше показателей 2005 года. В 2007 году планируется построить в Нижнем Новгороде более 600 тысяч квадратных метров 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.

Невысокие темпы строительства свидетельствуют о явно неудовлетворенном спросе жителей областного центра на жилье. Как следствие, цены на квартиры чрезвычайно высоки и регулярно растут. 
По итогам первого полугодия 2007 года наиболее высокие цены на жилье в Приволжском федеральном округе достигнуты в Нижегородской области – 52,3 тысячи рублей за один квадратный метр, притом, что средняя стоимость квадратного метра жилья на первичном рынке в Приволжском федеральном округе составляет 33,5 тысячи рублей. По итогам второго квартала 2007 года стоимость жилья в округе на первичном рынке возросла на 3%. 
 

Традиционно лидером по строительству жилья в Нижнем Новгороде 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. 
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). 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.
В настоящее время наиболее востребовано жилье для среднего класса – благоустроенные квартиры в высотных домах. По данным риэлторов АН «Адрес», наибольшим спросом пользуются однокомнатные квартиры площадью до 50 квадратных метров и двухкомнатные – до 70 квадратных метров, трехкомнатные – до 80 – 90 квадратных метров. 
Существует большой спрос на недорогое типовое жилье, сдающееся в эксплуатацию уже с отделкой (с дешевой сантехникой, обоями, линолеумом). По данным риэлторов, востребованы в основном небольшие квартиры – как самое доступное жилье и первый шаг в решении проблемы. 

Средние цены предложения на первичном рынке жилья по административным районам города Нижнего Новгорода в июле месяце 2007 года представлены на рисунке 1.
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Рис. 1. Средние цены предложения на первичном рынке жилья по состоянию на 01 августа 2007 года.
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

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 миллиона квадратных метров в год, а по программе реконструкции города необходимо вчетверо увеличить объемы строительства. 

Открывая строительный рынок для столичных застройщиков, 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 Нижегородской области. 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.

Вторичный рынок. 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. 

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. 

В 2007 году цены на жилье растут, но не такими быстрыми темпами, как в 2006 году. 

При этом, как и на рынке первичного жилья, в июне – июле наблюдалось замедление роста цен на вторичное жилье. Снижение цен происходило на квартиры, расположенные в домах, средний возраст которых превышает 20 лет и не отвечающих современным требованиям, а на квартиры улучшенного типа и элитное жилье, цены продолжали расти. 

Средние цены предложения жилья на вторичном рынке по административным районам города Нижнего Новгорода в июле 2007 года представлены на рисунке 2.
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Рис. 2. Средние цены предложения на вторичном рынке жилья по состоянию на 01 августа 2007 года.
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

Текущее состояние рынка эксперты называют «отложенным спросом»: покупатели занимают выжидательную позицию, надеясь, что цены снизятся. Следствием снижения спроса стало увеличение предложения. Сроки экспозиции квартир растянулись в несколько раз: если летом 2006 года сроки не превышали двух недель, причем в течение этих недель по нескольку раз продавцами повышались цены, то сейчас средний срок экспозиции для хорошей квартиры – два – три месяца. В процессе торга цена может значительно снизиться. Продавцы вынуждены снижать цены на 10%, а если нужно продать быстрее, то дисконт может составить 15 – 20%.
 Неликвидные квартиры (народная стройка, панельные дома в отдаленных районах города) могут выставляться по полгода и даже дольше. 
Практически все участники рынка убеждены в том, что цены вновь станут расти, однако до конца 2007 года цены врастут в пределах инфляции.
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� «Взяли паузу»: «Эксперт – Волга» от 13 – 19 августа 2007 года № 29 (69).


� НИА «Нижний Новгород», � HYPERLINK "http://nia-nn.ru" ��http://nia-nn.ru�


� Данные АН «Монолит», газета «Биржа» № 29 от 30 июля 2007 года.
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