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1. Общая ситуация на нижегородском рынке жилья

В 2011 году в городе Нижнем Новгороде и подчиненных ему населенных пунктах проживало 1 261 549 человек – это составляет 38,5% от численности населения по Нижегородской области в целом. По численности населения областной центр занимает первое место среди региональных центров Приволжского федерального округа и пятое место среди городов – миллионников после Москвы, Санкт – Петербурга, Новосибирска и Екатеринбурга.

По состоянию на декабрь месяц 2011 года объем жилого фонда в Нижнем Новгороде составил около 27 949 900 кв.м, а средняя обеспеченность жильем в городе – 21,9 кв.м на человека; по Российской Федерации этот показатель составляет 21,1 кв.м.

Для сравнения, обеспеченность жильем в Европе составляет 35 – 45 кв.м, в США – 50 – 57 кв.м на одного человека.
 Таким образом, для выхода на европейский уровень по обеспеченности жильем Нижнему Новгороду не хватает примерно 20 миллионов квадратных метров жилых площадей.

В 2011 году в Нижегородской области ведено в эксплуатацию 1,474 миллиона квадратных метров жилья, из которых около 940 тысяч квадратных метров составило малоэтажное строительство, 534 тысячи квадратных метров – жилая площадь в многоэтажных домах. 

В Нижнем Новгороде в 2011 году было построено 396,2 тысяч квадратных метров жилья. Если сравнивать с данными 2010 года, рост составил 4%. Такой результат можно считать успехом, так как удалось остановить 40% сокращение объемов ввода в 2009 – 2010 годах, но годовой план в 550 тысяч кв.м. выполнить в очередной раз не удалось.

В 2012 году планируется ввести 1,5 миллионов квадратных метров жилья, из которых 500 – 600 тысяч будет построено в Нижнем Новгороде. 
Скорее всего, 2012 год подтвердит достигнутую стабилизацию, но ожидать такого резкого увеличения ввода жилья в городе Нижнем Новгороде не приходится. Анализ заявленных к сдаче на 2012 год объектов показывает, что реально может быть сдано примерно 350 – 380 тыс. кв.м жилья в многоквартирных домах. С учетом статистики прошлых лет по индивидуальному жилищному строительству в Нижнем Новгороде общий объем ввода жилья следует ожидать на уровне 420 – 450 тыс. кв.м, не более.
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Рис. 1. Ввод жилья в городе Нижнем Новгороде, тысяч кв.м.

Власти Нижнего Новгорода разработали стратегию развития города на период до 2020 года. 
Стратегия представляет собой план социально – экономического развития города в течение следующего десятилетия, на основе которого будут разрабатываться новые приоритетные городские программы в таких сферах, как промышленность, предпринимательство, градостроительство и благоустройство, транспортная инфраструктура, экология, образование, здравоохранение, культура, социальная защита населения. 

В стратегии немало места уделено и решению квартирного вопроса нижегородцев. Предполагается увеличить территории под жилищное строительство на 1,8% за счет земель садоводческих товариществ и неиспользуемых промышленных зон, и на 2,8% расширить рекреационные зоны. К 2020 году планируется ввести в эксплуатацию более 7 миллионов квадратных метров жилья.

2. Краткий анализ рынка готового жилья города Нижнего Новгорода
С начала 2012 годы цены на новостройки выросли в большей части российских регионов – свидетельствуют данные ежедневного мониторинга, который проводит федеральный портал по недвижимости «Мир квартир» в 40 городах страны. Лидерами роста стали крупные региональные центры – Нижний Новгород, Иваново и Екатеринбург, где квартиры с января уже подорожали на 19 – 25%. Лидерами снижения оказались Сочи, Самара и Москва, где квартиры за год подешевели на 9 – 18%. 

В начале текущего года средняя цена одного квадратного метра в нижегородской квартире составляла 50 900 рублей, к ноябрю она поднялась на четверть – до 63 604 рублей (рисунок 2).

Покупатели недвижимости в Нижнем Новгороде ощутили рост цен на своем кармане. Например, те, кто приобретает квартиру площадью 80 кв.м, сейчас должны заплатить за нее более 5 млн.рублей, а в начале года она стоила на 1 млн. рублей меньше.
По словам генерального директора «Мира квартир» Павла Луценко, стремительный рост цен на новостройки в Нижнем Новгороде имеет вполне прозаичное объяснение: многие новостройки в городе сейчас находятся на завершающих стадиях строительства, когда дешевые и маленькие квартиры уже раскуплены и невыбранным осталось лишь дорогое жилье. Аналитик ожидает, что в 2013 году с выходом новых объектов средние цены на первичном рынке недвижимости города начнут снижаться.



Рис. 2. Динамика цен на первичном рынке жилья в январе – ноябре 2012 года в 40 городах России.

Несмотря на популярность квартир в новостройках более 80% продаж сейчас происходит на вторичном рынке жилья. Хорошим спросом по – прежнему пользуются и квартиры одно –, двухкомнатные квартиры в хорошем месте с современным (не социальным, как до кризиса) ремонтом. Есть спрос на двухкомнатные квартиры средней площадью 50 кв.м и трехкомнатные по 75 – 80 кв.м. 

Однокомнатные квартиры чаще приобретаются в нижней части города. На многокомнатные «хрущевки», «брежневки», «сталинки» сейчас небольшой спрос, цена на них падает, но не на рынке, а в процессе торга.

По данным портала www.gipernn.ru, на рынке готового жилья в Нижнем Новгороде в ноябре 2012 года было отмечено незначительное снижение цен.

Средняя по городу цена предложения готового жилья в ноябре текущего года составила 63 606 рублей за квадратный метр. По сравнению с данными за октябрь, средневзвешенная цена на готовое жилье в Нижнем Новгороде в ноябре снизилась на 16 рублей за квадратный метр или на 0,03%.
Средние цены предложений по районам города Нижнего Новгорода в ноябре 2012 года выглядели следующим образом (рисунок 3).
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Рис. 3. Динамика средней цены предложения на рынке готового жилья по городу Нижнему Новгороду
за последний год (ноябрь 2011 года – ноябрь 2012 года), руб./кв.м.
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Рис. 4. Средние цены предложений готового жилья в октябре – ноябре 2012 года 

в разрезе районов города Нижнего Новгорода, рублей за один квадратный метр.

Как видно из рисунка 4, разброс цен в зависимости от района расположения весьма существенен. При этом правильнее различать цены не по административным районам, а по расположению в заречной или нагорной части города. 
В нагорной части самые высокие цены традиционно наблюдались в Нижегородском районе, в заречной части в ноябре текущего года по более доступным ценам можно было приобрести жилье в Сормовском и Автозаводском районах. 

Вопреки снижению средней цены предложения на рынке готового жилья в целом по городу, цены на готовое жилье в таких районах как Автозаводский, Канавинский, Ленинский, Московский, Приокский, Советский и Сормовский районах – в ноябре повысились – на 2,82%, 1,98%, 4,07%, 0,93%, 1,5%, 1,68% и 1,68%, соответственно. Максимальное в процентном отношении понижение цен на готовое жилье в ноябре наблюдалось в Нижегородском районе – по сравнению с данными за октябрь текущего года, средняя цена на готовое жилье снизилась на 2,99% (2392 рублей за кв.м), что и оказало влияние на среднюю цену по городу.

Сегодня при выборе квартиры покупатель обращает внимание на наличие автостоянки, состояние подъезда и характеристики самого жилья (общая жилая площадь, планировка, наличие лоджии, балкона, телефона). Данные факторы неоспоримо участвуют в формировании цены.
Первое впечатление покупателя о квартире формируется на основании увиденного в подъезде. Зачастую чистая лестничная клетка может ускорить сделку, утверждают риэлторы. Что же касается вложений в ремонт самого жилья перед его продажей, то здесь несколько вариантов.

Как отмечают игроки рынка, покупатель при прочих равных условиях предпочитает отремонтированную квартиру жилью без ремонта. Квартира, требующая капитального ремонта, может быть продана при значительном снижении цены. Однако зачастую покупатель не готов доплачивать за ремонт квартиры. Дело в том, что, потратившись на капитальный ремонт квартиры, продавец чаще всего стремится вернуть потраченные деньги и включает свои расходы в конечную стоимость жилья. 

Между тем, ремонт – дело индивидуальное, и новый собственник, скорее всего, будет ремонтировать квартиру в соответствии со своими вкусами – получается, что ему придется заплатить за ремонт дважды. И далеко не каждый покупатель готов на это. По оценке специалистов, стоимость ремонта, как правило, зависит от качества используемых отделочных материалов. Как говорят эксперты, отремонтированные квартиры, уже готовые к проживанию, ищут покупатели квартир «бизнес» и «премиум» класса. В этом случае вложения продавца квартиры в ремонт вполне оправданы.

Инвестирование в ремонт жилья сегмента «эконом» абсолютно нерентабельно. По оценкам специалистов, при продаже можно компенсировать не более 40% стоимости вложенных в ремонт средств. Ремонт в объектах «эконом» класса принципиальной роли не играет, так как новые хозяева в большинстве случаев переделывают все на свое усмотрение. Впрочем, для покупателей квартир «эконом» класса тоже важно ее хорошее состояние: ровные стены, потолки, коммуникации без дефектов. 

Квартиры с перепланировками часто отпугивают покупателей, так как на сегодняшний день примерно в 85% квартир изменения не согласованы. При отсутствии нового паспорта БТИ заключить сделку с такой квартирой крайне проблематично, и если покупатель готов рисковать, то уж точно заставит продавца сыграть на понижение. 
Легализованная перепланировка, которая к тому же улучшила потребительские качества квартиры – скажем, ликвидировала проходные комнаты в старых домах, может увеличить ее стоимость при продаже. Какие – либо дизайнерские изыски, сделанные под конкретного заказчика с учетом его вкусов (скругленные стены, совмещение санузла), могут наоборот привести к снижению ликвидности квартиры. При этом все привыкли к тому, что жилье «бизнес» класса и элитные квартиры выставляются на продажу и с индивидуальной планировкой, и с так называемым «евроремонтом», который подразумевает наличие навесных потолков, встроенных светильников и шкафов, арок, нестандартных проемов и прочее. Как правило, покупатель, если у него есть такая возможность, приобретает квартиру с ремонтом, поскольку это экономит не только деньги, но время и нервы. 

Если говорить о недвижимости с индивидуальным дизайнерским ремонтом, то это – своего рода брендовая вещь, рассчитанная на покупателей квартир в сегменте «бизнес» или «премиум» класса. 

Такие квартиры пользуются спросом у ценителей дизайнерского мастерства и, соответственно, цены на них высокие. Если же речь идет о стандартном ремонте, пусть даже дорогом, то он на стоимость квартиры влияет совсем незначительно.

По данным нижегородских риэлторов, сейчас спрос на квартиры изменился качественно. 
Если ранее главным критерием была цена, сейчас чаще выбирают более дорогой вариант, но со свежим ремонтом. Тратиться на ремонт не хотят и покупатели новостроек: даже по выгодной цене квартиры со свидетельством о собственности, но без отделки расходятся очень плохо.
 
3. Анализ рынка жилья Автозаводского района города Нижнего Новгорода
Объект исследования – четырехкомнатная квартира, расположенная в Автозаводском районе города Нижнего Новгорода, на 6 этаже нового жилого дома № 70 по проспекту Молодежный, относится к сегменту многокомнатных квартир. 

По данным портала www.gipernn.ru, средняя цена предложения на рынке готового жилья в Автозаводском районе в ноябре 2012 года составила 53 009 рублей за один квадратный метр, что на 2,82% (1453 рубля за кв.м) выше данных за октябрь 2012 года.
Динамика цен предложений на рынке вторичного жилья в Автозаводском районе с января по ноябрь 2012 года представлена на рисунке 6. Как видно из диаграммы, с начала текущего года наблюдалась тенденция роста цен на жилье – за 11 месяцев цены в районе выросли более чем на 18%. 
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Рис. 5. Динамика средней цены предложения на рынке готового жилья в Автозаводском районе

города Нижнего Новгорода за период с января по ноябрь 2012 года, руб./кв.м.

По данным сайта http://nn.domoway.ru средняя стоимость одного квадратного метра жилья в доме № 70 по проспекту Молодежный, в котором расположена исследуемая квартира, по состоянию на 02 декабря 2012 года составляла 50 680 рублей (рисунок 6).

На дату исследования в Автозаводском районе, вблизи дома № 70, к продаже предлагалось около 10 четырехкомнатных квартир. 
Среднее значение цен предложений объектов, схожих по характеристикам с данной квартирой, составила на дату исследования 50 959 рублей за кв.м. 

Если сравнить со средней ценой предложения на рынке готового жилья в Автозаводском районе в ноябре 2012 года, то можно констатировать, что четырехкомнатные квартиры в районе расположения дома № 70 предлагаются по ценам ниже среднего значения в целом по району. 
Данный факт можно объяснить следующими причинами. 

Во – первых, стоимость квадратного метра в многокомнатной квартире ниже, нежели в одно- и двухкомнатных квартирах.
Во – вторых, местоположение дома № 70 – это значительное удаление от центра района и офисных и торговых центров города, снижает привлекательность рассматриваемой квартиры для покупателей. 
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Рис. 6. Динамика изменения стоимости 1 кв.м. в доме 70 по проспекту Молодежный 
в Автозаводском районе города Нижнего Новгорода.
.
В – третьих, в настоящее время все большей популярностью пользуются квартиры в новых жилых комплексах с благоустроенной территорией и новой развитой инфраструктурой. Поэтому квартиры в домах старого фонда могут составить конкуренцию предложениям в новостройках только благодаря низкой цене.
Результаты торга между участниками сделки зависят от степени ликвидности жилья, состояния документов на квартиру, возможности потенциального покупателя внести большую часть оплаты наличными в кратчайшие сроки и т.д. 
Величина скидки на торг зависит от количества аналогичных вариантов на рынке, а также от времени «зависания» конкретной квартиры в СМИ и в риэлторских базах. 
То есть, чем больше аналогичных квартир выставлено на продажу и, чем дольше продается понравившийся вариант, тем большую скидку можно получить. 
Если же цена за квартиру находится у нижнего ценового предела, существующего для данного типа квартир, то в таком случае торг будет неуместен: скорее всего, дешевле эту квартиру купить не удастся.

Возможность торга зависит от первоначально заявленной цены, эксклюзивности объекта, срочности продажи.

По мнению нижегородских риэлторов, рост цен на нижегородском рынке жилья будет продолжаться. Время больших скидок прошло. Торг присутствует, но, как правило, незначительный вероятный процент торга составляет в среднем 1 – 3%, за исключением тех случаев, когда собственник срочно нуждается в денежных средствах и готов на уступки. 
Если квартира выставлена в продажу по адекватной цене, то торга может и не быть. Чем «бюджетней» жилье, тем меньше скидка, а во многих случаях и полное ее отсутствие. В случае предложений высоколиквидных объектов торг зачастую отсутствует, а если на квартиру есть два и более реальных покупателя, то цену могут и поднять.

В период стагнации, в которой рынок пребывал в ноябре – декабре 2008 года, торг мог доходить до 30%. Сегодня уровень цен скорректирован. Продавцы, выставляя свой объект на продажу, оценивают, какая цена способна привлечь покупателей и, как правило, не выходят за рамки среднерыночной цены в конкретном сегменте. Сейчас новые предложения, которые появляются на рынке, по мнению риэлторов, уже «очищены от скидок».
 Дополнительный дисконт предоставляется лишь в случае срочной продажи. 
По данным нижегородских риэлторов, в настоящее время спрос на квартиры достаточно высок и срок реализации даже многокомнатных квартир составляет от 1 до 4 месяцев в зависимости от состояния квартиры и адекватности первоначальной цены продажи.
ВЫВОДЫ и ПРОГНОЗЫ

· Несмотря на заметные положительные сдвиги, наблюдаемые с начала 2010 года в строительной отрасли ряда регионов России, показатели объемов ввода жилья все еще демонстрируют отрицательную динамику. Объем возводимого многоквартирного жилья на разных стадиях строительства все еще мал – около 950 тысяч кв.м. Это позволяет в среднесрочной перспективе вводить в эксплуатацию не больше 400 тысяч кв.м жилья ежегодно, или всего треть квадратного метра на душу населения города (ориентир, установленный Правительством России – не менее одного «квадрата» в год).

· За счет активного строительства в Приокском районе усилились диспропорции в распределении возводимого жилья – доля нагорной части города в общем объеме выросла еще больше.

· Первая половина 2012 года продемонстрировала дальнейший рост цен на нижегородском рынке строящегося жилья, причем его темпы превышают скорость инфляции. 

· Ожидание новой волны мирового и, соответственно, российского экономического кризиса владельцы готового жилья не спешат с ним расстаться, откладывая продажу на более спокойное время. Сокращение предложения на «вторичке» способствует росту цен и на первичном рынке. Кроме того, в сторону нового жилья, как «тихой гавани» для вложения средств поглядывают инвесторы. Таким образом, если на рынке не случатся экстраординарные события, цены на новое жилье будут расти и во второй половине 2012 года.
· По мнению участников рынка, сейчас востребованы все виды жилья. Застройщики научились возводить ликвидные квартиры. На рынке наблюдается увеличение спроса – жилье массового сегмента находит своего покупателя.
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