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Объем жилищного фонда города Нижнего Новгорода по состоянию на 01 января 2007 года оценивается примерно в 26,689 миллионов квадратных метров или 20,8 квадратных метра на человека. Для сравнения – по Европе в среднем приходится 35 квадратных метров жилья на человека. То есть в настоящее время для выхода на Европейский уровень по обеспеченности жильем Нижнему Новгороду не хватает приметно 19 миллионов кв.м качественных жилых площадей. Поэтому основная проблема, стоящая перед городским правительством – увеличение темпов строительства нового жилья.

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. Площадь ветхого фонда по состоянию на 01 января 2007 года составляет 326,7 тысяч квадратных метров или 1,3% от общего жилищного фонда.

Первичный рынок жилья
Ввод жилья в городе Нижнем Новгороде в 2006 году составил 448 тысяч квадратных метров, что на 24% больше показателей 2005 года. Фактический ввод жилья за восемь месяцев 2007 года по выданным разрешениям на ввод объектов в эксплуатацию составил 332,4 тысяч квадратных метра. Это около 55% от планируемого годового объема ввода и в четыре раза превышает показатель ввода общей площади жилых домов за соответствующий период прошлого года. 
В рамках исполнения областной целевой программы «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» разработана и утверждена губернатором Нижегородской области адресная программа ввода жилых домов в регионе в 2007 году. Программа предусматривает ввод жилья в области общей площадью 1017 тысяч кв.м., в том числе, в Нижнем Новгороде 603 тыс. кв.м. (около 9 тысяч квартир), в том числе, индивидуальное жилищное строительство – 43 тыс. кв.м. Темп роста объема ввода планируется в размере 123% к объему, достигнутому в 2006 году. Формирование программы производилось совместно с органами местного самоуправления, а также организациями – застройщиками, включенными в программу. При этом доля города Нижнего Новгорода в общем объеме ввода по области составляет 60 %.
Программа «Реконструкция жилищного фонда в Нижнем Новгороде на период до 2012 года» предусматривает освоение до 2020 года 56 площадок под жилищное строительство, которые будут выставлены на аукционы. Потенциальный объем ввода жилья до 2020 года на этих площадках общей площадью более 20 тыс. га оценивается в 20,149 млн. кв.м.
Объем финансирования программы «Реконструкция жилищного фонда в Нижнем Новгороде на период до 2012 года» оценивается в 123,709 млрд. рублей. Из бюджета Нижегородской области на эти цели будет выделено 30,695 млрд. рублей, что составляет менее ¼ от общего объема финансирования программы. Оставшийся объем средств в размере 93,014 млрд. рублей составят частные инвестиции.

В результате реализации программы обеспеченность населения жилыми помещениями в течение пяти лет планируется повысить на 23% по сравнению с данными 2006 года. В 2011 году он должен составить 25,7 кв.м на человека.
 

Ввод общей жилой площади в Нижнем Новгороде к 2011 году планируется довести до 1,728 млн. кв.м. В целом за период с 2007 года по 2011 год планируется ввести 4, 961 млн. кв.м жилой площади. Ожидается, что площадь жилищного фонда Нижнего Новгорода в результате реализации программы увеличится на 18% по сравнению с 2006 годом до 31,65 млн. кв. м к 2011 году. При этом обеспеченность жильем составит 24,6 кв. м на одного жителя
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Изменение объемов жилищного фонда города Нижнего Новгорода

за счет ввода новых площадей.
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

В ходе реализации программы смогут улучшить свои жилищные условия 198,42 тысяч человек, или 22% от общего населения Нижнего Новгорода. Так, если в 2006 году жилищные условия смогли улучшить 16,72 тысяч жителей города, то в 2011 году это смогут сделать 69,12 тысяч человек.
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Динамика обеспеченности населения города Нижнего Новгорода жильем.
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

В 2006 году в Нижнем Новгороде на одного человека вводилось 0,33 кв.м. жилья. В ежегодном послании президента России Федеральному Собранию прозвучала мысль о необходимости жилищного строительства в объемах до 140 миллионов квадратных метров в год, что составляет один метр жилья на каждого гражданина России. Согласно принятым областным и городским программам ожидается, что ввод жилья на душу населения в 2011 году составит 1,4 кв.м. на одного жителя в год.
То есть к 2020 году Нижний Новгород по обеспеченности жильем и по темпам строительства выйдет на те нормативы, которые сейчас приняты в Европе.

По состоянию на сентябрь 2007 года в Нижнем Новгороде идет строительство 60 домов. 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.
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Структура предложения на первичном рынке жилья Нижнего Новгорода
по районам (по состоянию на 01 сентября 2007 года).
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

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). 

Если рассмотреть новостройки по типам, то здесь можно выделить преобладание домов улучшенной постройки и небольшой процент элитных квартир. Причем элитные квартиры в августе предлагались только в Нижегородском районе города. 
Все жилье, строящееся в городе Нижнем Новгороде, в основном кирпичное или монолитное. Крупные московские застройщики – «СУ – 155» и «ПИК – регион», которые пришли на нижегородский рынок предпочитают строить из сборного железобетона.
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Структура предложения на первичном рынке жилья города Нижнего Новгорода 
по типам квартир (по состоянию на 01 сентября 2007 года).
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

На первичном рынке жилья в августе наблюдалось незначительное повышение цен. Средняя цена предложения по городу в августе составила 44 193 рубля за квадратный метр. По сравнению с июлем цена повысилась на 180 рублей за квадратный метр, или на 0,4%. С начала 2007 года цены на первичном рынке выросли на 8,2%. 
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Динамика средней цены одного квадратного метра на первичном рынке жилья
города Нижнего Новгорода.
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

Наибольший рост цен наблюдался на первичном рынке в июле 2006 – январе 2007 года. С августа 2006 года по август 2007 года цены выросли на 68%. 
В настоящее время цены на жилье в новостройках в Нижнем Новгороде одни из самых высоких по стране. По данным статистики, выше цены только в Москве и Санкт – Петербурге.
По информации аналитического отдела комитета по жилищной политике и градостроительству Законодательного собрания Нижегородской области, отношение цены 1 кв.м. жилья на первичном рынке к среднедушевым доходам по состоянию на 01 апреля 2007 года в Нижегородской области было самым высоким в России и Приволжском федеральном округе, оно составило 6,8 раза.

В среднем по Российской Федерации это отношение 4,2 раза, по Приволжскому федеральному округу – 4,3 раза. Причины высоких цен на жилье и их дальнейшего роста лежат в следующем:

· острая нехватка жилых площадей (низкие темпы строительства);

· отсутствуют подготовленные строительные площадки, высокая стоимость земельных участков;
· высокие цены на строительные материалы;

· расширяются возможности ипотечного кредитования. Ипотечные сделки в Нижнем Новгороде в 2006 году составили 7% от общего количества сделок купли-продажи жилой недвижимости, что почти в 2,5 раза превышает показатель 2005 года
.
Если рассматривать средние цены одного квадратного метра в разрезе районов города, то здесь преобладает с явным отрывом Нижегородский район, далее идут Советский и Приокский районы. Это объясняется, как уже говорилось, прежде всего, тем, что в этих районах сосредоточен центр деловой активности города – плотность и доходы населения самые высокие по городу.
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Средняя цена одного квадратного метра на рынке строящегося жилья 
по районам Нижнего Новгорода (по состоянию на 01 сентября 2007 года).
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

Наиболее дорогое жилье – элитное, диапазон цен колеблется от 70 000 рублей и выше. Далее следует жилье повышенной комфортности. Дома такого типа строятся в четырех районах города и цены на него выше, чем на квартиры улучшенной планировки на 5 – 10%.
Для стабилизации на рынке жилья городская и областная администрации планируют увеличивать объемы муниципального строительства. Средняя стоимость одного квадратного метра жилья с муниципальной отделкой в городе Нижнем Новгороде, учитывая затраты на подведение инженерных коммуникаций и получение необходимой рентабельности для исполнителя работ, на сегодняшний день составляет 23 800 рублей. Утверждены программы, согласно которым в этом году в Нижнем Новгороде должно быть построено 112 тысяч квадратных метров такого жилья, а в районах – около 80 тысяч квадратных метров. 
Часть будет предоставлена для переселенцев из ветхого и аварийного фонда, часть – участникам вновь создаваемой программы «Социальная ипотека».
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Средние цены одного квадратного метра в домах разных типов
 (по состоянию на 01 сентября 2007 года) по районам города Нижнего Новгорода.
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»
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Динамика объемов строительства муниципального жилья.
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

Такими шагами власти пытаются остановить рост цен на жилье и способствовать стимулированию жилищного строительства.

Сегодня строительство в городе идет большими объемами. Одним из наиболее интересных объектов строительства считается микрорайон «Печерская Гряда». Строительство микрорайона будет вестись силами ОАО «Нижегородкапстрой», компанией, учрежденной в 2005 году областным правительством и московской строительной компанией «СУ – 155». Будущий жилой район будет включать восемь жилых 17 – этажных домов с общей жилой площадью около 100 тысяч квадратных метров.
Количество квартир – 1632, часть из них будет выделена жителям ветхого фонда. В микрорайоне будут построены объекты социальной инфраструктуры – детский сад, спортивный комплекс с бассейном, два торговых центра и многоуровневый паркинг. Планируется организация парковой зоны. Срок реализации проекта – до 2009 года. Сдача первой очереди – 2008 год. Начало строительства «Печерской гряды» стало этапом реализации национального проекта «Доступное жилье». Основной объем работ выполнит «СУ – 155», которая до 2010 года построит в Нижнем Новгороде более 1,5 млн. кв.м жилья, причем ежегодные инвестиции компании в жилищное строительство будут не менее 3,2 млрд. рублей.

Нижегородская компания «Евродом – холдинг» вложит 4 миллиарда рублей в строительство жилых домов в районе улиц Яблоневая, Овражная и деловая в Нижегородском районе. Общая площадь земельного участка составляет 326 тысяч кв.м. Дома будут оборудованы подземными гаражами, а так же всеми необходимыми объектами социальной инфраструктуры. Срок реализации проекта составит 7 лет, из которых 2 года займет подготовительный процесс и 5 лет – строительство. Кроме собственных средств в строительство будут инвестированы средства инвестиционной компании «Квартира.РУ».

Новый микрорайон появится в Советском районе в квартале улиц Ванеева – Генерала Штеменко – бульвара 60 лет Октября. Будущий жилой микрорайон будет включать девять жилых домов с общей жилой площадью более 100 тысяч кв.м. Срок строительства составит пять лет. Первые дома планируется сдать в 2008 году. В ходе застройки района будут построены детский сад, общеобразовательная школа, торговые центры, пункты бытового обслуживания, вместительные паркинги.
Компания «Жилстрой – НН» приступила к строительству нового жилого комплекса «Водный мир» в Автозаводском районе. Минимальная сумма инвестиций в проект составит 2,5 миллиарда рублей. Причем инвестиции являются средствами соинвесторов (дольщиков). Комплекс предусматривает строительство десяти 17 – этажных жилых домов повышенной комфортности, включающих 1,6 тысяч квартир общей площадью 120 тысяч квадратных метров. Кроме того, в жилом комплексе планируется строительство торгового центра с подземной автостоянкой, центра детского технического творчества, детского сада, многоярусного автопаркинга на 220 машин, водоема в центре микрорайона с благоустроенным пляжем, спортивной площадки и прогулочной зоны с аллеями. Первые два дома жилого комплекса компания намерена построить к декабрю 2007 года, а окончание строительства всего микрорайона намечено на конец 2008 года.

В Департаменте экономики, планирования, промышленности и предпринимательства администрации города Нижнего Новгорода среди застраиваемых в настоящее время участков отмечают площадки, находящиеся в Нижегородском районе – микрорайон «Медвежья долина» и на пересечении улиц Деловая – Родионова, Казанское шоссе, улицы Белинского – Костина – Горького. При этом практически в каждом районе города имеются площадки, где ведется масштабное строительство: Автозаводский район – микрорайон «Юго – Западный» и «Водный мир», улица Коломенская; Московский район – микрорайон «Бурнаковский»; Советский район – на пересечении улиц Белинского и Тверской, Невзоровых, Полтавская, Дунаева; Канавинский район – микрорайон Мещерского озера, улица Бетанкура.

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.
В августе 2007 года структура вторичного рынка выглядела следующим образом: больше всего предлагались квартиры в домах улучшенной планировки и хрущевках.

Такой расклад является традиционным для Нижнего Новгорода, где доля домов этих типов в общем объеме жилого фонда высока. Предложение элитных квартир составило всего 1 % от общего объема предложений, что говорит о несформированности рынка элитного жилья.
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Структура предложения на вторичном рынке жилья города Нижнего Новгорода
 по типам квартир (по состоянию на 01 сентября 2007 года).
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

Наибольшие объемы предложения зафиксированы в Канавинском районе Нижнего Новгорода, который стабильно держится на уровне ежемесячных продаж 13 – 20%. 16% жилья выставленного на продажу находится в Нижегородском районе. Это в первую очередь обусловлено тем, что к Нижегородскому району относится микрорайон Верхние Печеры – спальный район города. Квартиры, выставленные на продажу в Верхних Печерах наиболее ликвидны, так как, дома там построены сравнительно недавно и люди с хорошим достатком предпочитают покупать жилье именно здесь. 

Активно проявили себя Автозаводский и Сормовский районы, где было выставлено на продажу по 15% от общего объема предложения. Особенностью этих районов является отдаленность от центра города, большая доля промышленных производств, более низкая покупательная способность населения. Поэтому цены на жилье здесь, как правило, низки и многие собственники, в условиях возросших цен на жилье решили продавать свои квартиры.
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Структура предложения на вторичном рынке жилья города Нижнего Новгорода

(по состоянию на 01 сентября 2007 года).
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

Предложение на вторичном рынке во многом определяется структурой распределения жилых площадей по районам города. Наибольшие объемы жилой недвижимости находятся в Автозаводском и Сормовском районах, где сосредоточено соответственно 24% и 14%.
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Распределение общей площади жилья в разрезе районов Нижнего Новгорода

(по состоянию на 01 сентября 2007 года).
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»
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. Летом 2007 года на рынке даже произошло падение цен, вызванное перегревом рынка жилья.
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Динамика средней цены предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке готового жилья.
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

На вторичном рынке жилья в августе наблюдалось повышение цен. Средняя цена предложения по городу в августе составила 41 240 рублей за квадратный метр. По сравнению с июлем цена повысилась на 443 рубля за квадратный метр, или на 1,09%, а с августом 2006 года – на 65%. 

Несмотря на то, что Нижегородский район считается наиболее дорогим районом города (деловой центр), в августе средняя цена по району уступала средней цене по Советскому району. Причиной этому явилось качество предлагаемого жилья. 
Объемы предложения в Советском районе составили всего 6% от общегородских, при этом продавалось жилье в новых домах и с хорошей отделкой. 

Наиболее низкие цены были в заречной части города – в Сормовском и Автозаводском районах, где цена редко поднималась выше 40 000 рублей за квадратный метр. В среднем  цены в заречной части города ниже, чем в нагорной на 20 – 30% за квадратный метр.
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Средние цены предложения на вторичном рынке жилья в городе Нижнем Новгороде

по состоянию на июль – август 2007 года.
Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

Цены, представленные выше – это цены, которые заявляет продавец, выставляя на продажу свою квартиру. Реальные цены сделок могут быть ниже – в результате торга между продавцом и покупателем. Продавцы вынуждены снижать цены на 10%, а если нужно продать быстрее, то дисконт может составить 15 – 20%.

В целом предложение на вторичном рынке по разным оценкам увеличилось в два раза по сравнению с началом года. Это связывают не с выбросом инвестиционных квартир, а с тем, что одни покупатели выжидали роста цен, но, не дождавшись, решили продавать сейчас, другие не могут продать уже несколько месяцев, потому что упал спрос.
Снижение спроса произошло как в результате завышенного уровня цен, так и ожидания их снижения со стороны покупателей. 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. Неликвидные квартиры (народная стройка, панельные дома в отдаленных районах города) могут выставляться по полгода и даже дольше. 

Последние четыре месяца рост цен на вторичное жилье был на уровне 1 – 2%, что является следствием стабилизации на рынке, наступившей после резкого скачка цен с середины 2006 года. Рынок пришел в равновесие и началось усиление дифференциации цен на квартиры в зависимости от района  и типа. Если раньше цены на дома в заречной части приближались к ценам в нагорной, «хрущевки» продавались по ценам квартир в домах улучшенной и современной постройки, то сейчас рынок все расставляет по своим местам. 
Жилье невысокого качества падает в цене, а хорошие квартиры в хороших домах и престижных районах начинают дорожать. Дальнейший прогноз цен на вторичном рынке экстраполируется из сложившейся конъюнктуры рынка. 
В среднем до конца года рост цен составит 1 – 2% в месяц и будет на уровне инфляции. Цены на некачественное жилье («хрущевки», «брежневки») стабилизируются и будут расти более медленными темпами с возможным снижением. При этом цены на комфортабельные квартиры в престижных районах, а так же в новых домах улучшенной планировки будут расти темпами выше уровня инфляции.
ВЫВОДЫ И ПРОГНОЗЫ:
· На каждого нижегородца приходится около 20,8 кв.м жилья, что на 40,6% ниже общеевропейского уровня. При условии выполнения намеченных программ постройки жилья на такой уровень город выйдет только к 2020 году.
· В 2006 году на каждого нижегородца приходилось примерно 0,33 кв.м вновь вводимого жилья. Среднеевропейский уровень – 1 – 1,5 кв.м в год. К 2011 году этот показатель по Нижнему Новгороду должен составить 1,4 кв.м.
· Происходит координирование деятельности муниципальных властей и бизнеса в сфере жилищного строительства. Увеличиваются объемы муниципального строительства.
· Высокий разрыв между ценами на жилье и среднедушевыми доходами населения может поставить под угрозу деятельность инвесторов в городе, когда население не сможет купить жилье по завышенным ценам.
· Все большую популярность среди населения получает социальная ипотека.
· На вторичном рынке наступила стабилизация. Ежемесячный рост до конца 2007 года прогнозируется на 1 – 2%.
· На вторичном рынке произошло увеличение предложений и снижение спроса.
· Усиливается дифференциация цен. Качественное жилье продолжает дорожать более высокими тепами. Цены на жилье невысокого качества будут расти медленными темпами, а в отдельных районах города снижаться.
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