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Город Нижний Новгород – административный центр Нижегородской области, столица Приволжского федерального округа (ПФО). Город обладает выигрышным экономическим положением – он расположен на слиянии двух рек – Волги и Оки. 

От города в трех направлениях расходятся магистральные железные дороги. Город разделяется Окой на две части: восточную возвышенную «нагорную», расположенную по правым берегам Оки и Волги на северо – западной оконечности Приволжской возвышенности – Дятловых горах, и западную (по левому берегу Оки и правому берегу Волги) низинную «заречную».

Площадь города составляет 46 000 га. Протяженность города вдоль реки Оки – 20 километров, вдоль Волги – около 30 километров.
Нижний Новгород – пятый по численности населения город России с населением 1 272 719 (на 01 января 2014 года)
 человек, важный экономический, транспортный и культурный центр страны.

В Нижнем Новгороде 8 административных районов, из которых крупнейший (309 тысяч жителей) – Автозаводский.
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Нижний Новгород исторически сложился как один из ведущих промышленных и научных центров России. Промышленный потенциал города представлен 1150 крупными, средними и малыми предприятиями обрабатывающих производств, осуществляющими экономическую деятельность в сферах производства транспортных средств и оборудования, машин и оборудования, электро- и электронного оборудования, черной и цветной металлургии, готовых металлических изделий, нефтепродуктов, химической и фармацевтической продукции, прочих неметаллических минеральных продуктов, текстильных и швейных изделий, обуви, пищевых продуктов, изделий из дерева, резиновых и пластмассовых изделий, картона и изделий из него, издательской и полиграфической деятельности, а также 30 крупными и средними предприятиями по производству и распределению электроэнергии, газа и воды.

Ведущую роль в экономике города Нижнего Новгорода занимают машиностроение, металлообработка и информационные технологий. Основной объем промышленного производства приходится на автомобилестроение, судостроение и производство вооружений. Крупнейшими предприятиями этой сферы являются: 
· «Группа ГАЗ»; 

· Открытое акционерное общество «Завод «Красное Сормово»; 

· Открытое акционерное общество «Нижегородский авиастроительный завод «Сокол»; 

· Открытое акционерное общество «Нижегородский машиностроительный завод»; 

· Нижегородское открытое акционерное общество «Гидромаш»;

· Открытое акционерное общество Производственно – конструкторское объединение «Теплообменник»;
· Открытое акционерное общество «Завод «Красная Этна»; 

· Открытое акционерное общество «РУМО»;
· Открытое акционерное общество «Красный якорь»;

· Закрытое акционерное общество «Концерн «Термаль»;
· Открытое акционерное общество «Нижегородский телевизионный завод им. В.И. Ленина»;
· Открытое акционерное общество «Горьковский завод аппаратуры связи имени А.С. Попова»; 

· Открытое акционерное общество «Научно – производственное предприятие «Салют»;
· Открытое акционерное общество «Завод имени Г.И. Петровского».
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На долю города приходится около 20% объема отгрузки обрабатывающими производствами товаров собственного производства по чистым видам экономической деятельности Нижегородской области. Лидирующие позиции занимает производство транспортных средств и оборудования (порядка 43% от общего объема отгружаемой продукции городских промышленных предприятий) и, прежде всего, автомобилестроение (около 30%).

Нижний Новгород – один из центров российских информационных технологий. В этой области представлены такие компании, как Intel, центр компетенций и разработок SAP, Mail.ru, Яндекс, Huawei, NetCracker, Orange Business Services, MERA Networks, МФИ Софт (ALOE Systems), Teleca Russia и другие менее крупные компании (Auriga, Exigen Services, Tecom, Devetel, Capvidia, Five9, Datanaut, NKT, SoftDrom и другие).

Важный вклад в объем выпуска вносят такие зарегистрированные в Нижнем Новгороде компании, как Горьковская железная дорога (филиал ОАО «РЖД»), «Волготрансгаз» (дочерняя компания ОАО «Газпром», осуществляет транспорт газа и строительство магистральных газопроводов), ОАО «Верхневолжские магистральные нефтепроводы» (транспортировка нефти), судоходная компания «Волжское пароходство».

Нижний Новгород – крупный транспортный узел. В городе расположены: железнодорожный вокзал, речной вокзал, грузовой порт, затон, несколько причалов для перевалки грузов. 

В Нижнем Новгороде находится руководство Горьковской железной дороги, расположены станция Нижний Новгород – Сортировочный и крупнейший на ГЖД контейнерный терминал Костариха; проходит новый пассажирский ход Транссибирской магистрали. С 30 июля 2010 года по маршруту Нижний Новгород – Москва курсируют высокоскоростные поезда «Сапсан».

Через город проходят автодороги федерального М7, Р158 и регионального значения: Р125, Р152 и Р159. Трасса М7 является частью второго панъевропейского коридора.
На территории Автозаводского района расположен международный аэропорт Стригино. Таможенное оформление грузов осуществляется отделом на станции Костариха и на таможенном посту.
Пассажирский транспорт в Нижнем Новгороде играет очень большую роль в обеспечении жизни города. При этом его работа затруднена распределенностью заселения территории города, большим плечом суточных миграций, очень высокой концентрацией пассажиропотоков на мостах через Оку и отсутствием всеохватывающей системы скоростного транспорта.

В настоящее время на территории города Нижнего Новгорода действуют 59 автобусных маршрутов регулярного сообщения (так называемых «социальных»), 60 линий маршрутных такси, 18 троллейбусных и 19 трамвайных маршрутов.

В целях обеспечения транспортного обслуживания населения города Нижнего Новгорода ежедневно на маршруты наземного автомобильного и электротранспорта выходят более 1800 единиц подвижного состава. Действующая в городе Нижнем Новгороде линия метрополитена имеет протяженность 18,8 км и представлена 14 станциями.

Среднесуточный объем перевозок трамваями и метрополитеном – около 200 тысяч и 150 тысяч пассажиров, соответственно. С 2012 года действует междугородная канатная дорога из Нижнего Новгорода на Бор через реку Волгу.

В Нижнем Новгороде находятся: 6 университетов, 4 академии, консерватория и более 5 институтов. Всего насчитывается свыше 50 высших учебных заведений и филиалов. 
В городе находятся несколько десятков техникумов, колледжей и училищ, среди них – автомеханический, автотранспортный, строительный, торговый техникумы, медицинские колледжи и училища, педагогический колледж, речное училище, музыкальное, театральное, художественное училища и другие.

Научно – производственную базу города представляют 20 НИИ и КБ, а также 5 академических институтов.

В Нижнем Новгороде три академических театра (Нижегородский государственный академический театр драмы имени Максима Горького, Нижегородский государственный академический театр оперы и балета имени А.С. Пушкина и Нижегородский государственный академический театр кукол), театры комедии, юного зрителя и другие.

В 2007 году после долгой реконструкции открылся Нижегородский государственный цирк, являющийся самым крупным цирковым комплексом в Европе. Годом ранее в новом здании начал функционировать современнейший планетарий России.

В Нижнем Новгороде отмечено около 600 уникальных исторических, архитектурных и культурных памятников. ЮНЕСКО включило Нижний Новгород в число 100 городов с самым большим историческим и культурным наследием.

Нижний Новгород – крупный центр коммерческой торговли. На нижегородском рынке представлено большинство российских и наиболее известных торговых зарубежных компаний. 
Рынок торговой недвижимости Нижнего Новгорода можно назвать сформировавшимся и конкурентным. За последние годы в городе четко обозначились предпочтения жителей. Популярны в основном новые, качественные объекты, городского и межрегионального значения, удобно расположенные, имеющие в своем составе сильных и известных якорных арендаторов и / или развлекательную составляющую.

В городе присутствуют такие крупнейшие сетевые операторы, как IKEA, OBI, Лента, АШАН, Castorama, Metro, О’Кей, KFC, MediaMarkt, H&M, Синемастар, Физкульт и другие.

Рынок торговой недвижимости города активно развивается, продолжает привлекать операторов торговли и сетевых девелоперов. Активно ведется строительство крупных торговых центров.

С точки зрения инвестиционной привлекательности эксперты отмечают, что Нижний Новгород – привлекательный город для инвестиций в недвижимость, он вошел в число лидеров во всех исследуемых сегментах: жилая городская недвижимость, загородное жилье, торговая недвижимость.

В ноябре 2012 года Нижегородская область была признана регионом, комфортным для ведения бизнеса. По мнению экспертов финансово – экономического журнала «Forbes», Нижний Новгород вошел в пятерку лучших городов России для ведения бизнеса, переместившись с 27 на 4 место. 
Такой вывод был сделан по результатам исследования темпов развития 63 российских городов с населением свыше 300 тыс. чел. 
На вершине рейтинга оказались города с наименьшим административным давлением, толерантными к бизнесу налоговыми чиновниками, доступными финансами.

В городе сложился благоприятный инвестиционный климат. Сегодня в Нижнем Новгороде действует свыше 100 предприятий с иностранным капиталом. С участием иностранных компаний реализовано несколько крупных проектов. В Нижнем Новгороде активно работают дочерние структуры Европейского банка реконструкции и развития, часть которых занимается кредитованием предприятий малого и среднего бизнеса.

2. Общая ситуация на нижегородском рынке жилья
Город Нижний Новгород – пятый по численности населения город России с населением 1 272 719 (на 01 января 2014 года)  человек, важный экономический, транспортный и культурный центр страны. Город является центром Нижегородской агломерации, население которой насчитывает 2,08 миллионов человек; она является четвертой по величине в стране и второй в Среднем Поволжье. 

По данным федерального портала недвижимости «Мир квартир», средняя стоимость жилья в Нижнем Новгороде с начала 2014 года выросла на 7,4%.

В 2015 году планируется ввести в эксплуатацию 1 310 тысяч кв. м жилья, в том числе 876 тысяч кв. м жилья в многоквартирных домах. Это примерно на 29% больше, чем в 2014 году. Для сравнения, в этом году в Нижнем Новгороде планируется ввести в эксплуатацию 800 тысяч кв. м жилья, в том числе 691 тысяч кв. м в многоквартирных домах.

На рынке строящегося жилья в Нижнем Новгороде в октябре 2014 года наблюдалось незначительное повышение цен. Средневзвешенная по городу цена предложения квартир в новостройках в октябре составила 62768 рублей за квадратный метр. По сравнению с данными за сентябрь, средневзвешенная цена строящегося в Нижнем Новгороде жилья в октябре повысилась на 63 рубля за кв. м или на 0,1%.
Генеральным планом города Нижнего Новгорода предусматривается рост территорий жилой застройки с существующих 7,1 тысяч га до 8,7 тысяч га на перспективу и жилого фонда с 26,6 млн кв.м до 50,4 млн.кв.м при снижении доли территорий индивидуальной жилой застройки с 38% до 33,3% и доли проживающего в индивидуальном фонде населения до 10%. 
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Рис. 1. Динамика средневзвешенной цены предложения квартир в новостройках 
в городе Нижнем Новгороде (руб./кв.м).

Основу нового жилищного строительства составит многоквартирный жилой фонд, прирост которого в границах существующего города составит 25,0 млн.кв.м.

Планируется величение территорий индивидуальной жилой застройки города с существующих 2,7 тысяч га до перспективных 2,9 тысяч га за счет перевода части коллективных садов и дачных участков, расположенных на периферии города, в состав индивидуального жилого фонда города с возможностями соответствующей реконструкции.
Общее выбытие жилого фонда предусматривается на уровне 2 – 10% от объемов нового строительства, как по техническим причинам, так и в результате перевода части жилого фонда в общественный. На первую очередь (до 2020 года) планируется прирост жилого фонда на 7,11 млн. кв.м.

Средние цены предложений квартир в новостройках по районам города Нижнего Новгорода в октябре 2014 года выглядели следующим образом (смотри рис. 2).

По данным сайта Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области (www.gipernn.ru), на рынке готового жилья Нижнего Новгорода в октябрe 2014 года наблюдалось повышение цен. 
Средневзвешенная по городу цена предложения готового жилья в октябрe месяце составила 64849 рублей за квадратный метр. 
По сравнению с данными за сентябрь, средневзвешенная цена на готовое жилье в Нижнем Новгороде в октябрe повысилась на 94 рубля за квадратный метр или на 0,15%.
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Рис. 2. Средневзвешенные цены предложений квартир в новостройках города Нижнего Новгорода в октябре 2014 года 
по районам (руб./кв. м).

Вопреки повышению средневзвешенной цены предложения на рынке готового жилья по городу, цены на готовое жилье в Советском и Приокском районах в октябрe снизились – на 0,25% (186 руб./кв.м) и 0,27% (191 руб./кв.м) соответственно. 
Максимальное в процентном отношении повышение цен на готовое жилье в октябрe наблюдалось в Нижегородском районе – по сравнению с данными за сентябрь, средневзвешенная цена на готовое жилье повысилась на 0.82% (642 руб./кв.м).

Высоко ценятся 1–, 2–х комнатные квартиры в хорошем месте с современным  ремонтом. Однокомнатные квартиры чаще приобретаются в нижней части города. На многокомнатные «хрущевки», «брежневки», «сталинки» – спрос увеличился – цены на них растут.
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Рис. 3. Динамика средневзвешенной цены предложения по Нижнему Новгороду на рынке готового жилья (руб./кв. м).

Средние цены предложений по районам города Нижнего Новгорода на рынке готового жилья в октябре 2014 года выглядели следующим образом (смотри рис. 4).
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Рис. 4. Средневзвешенные цены предложения на рынке готового жилья  Нижнего Новгорода в октябре 2014 года 
по районам (руб./кв. м).

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 города, в заречной части в апреле текущего года по более доступным ценам можно было приобрести жилье в Московском, Сормовском и Автозаводском районах. 

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. 

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.
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По прогнозам Минэкономразвития Российской Федерации, уровень инфляции к концу 2014 года составит 8,5%, а пик ее роста придется на февраль – март следующего года. В министерстве не исключают также снижения доходов россиян и роста безработицы. Курс рубля, побивший за последние недели все возможные рекорды по отношению к доллару и евро, стабилизируется, ожидают и в Центробанке. 
Однако в регионах уже «замораживают» крупные строительные (пока – не связанные с жильем) проекты, рассчитанные в долларах, а не в рублях.

По данным федерального портала недвижимости «Мир квартир», средняя стоимость жилья в Нижнем Новгороде с начала года выросла на 7,4%. Покупательская активность, отмеченная риэлторами в первом полугодии, была вызвана резкими скачками курса валют. Следя за слабеющим рублем, нижегородцы стремились вложить свои накопления в квадратные метры. Покупать жилье сейчас многие стремятся с целью вложить стремительно дешевеющие рубли. Это один из традиционных способов сохранить накопления.

По мнению нижегородских экспертов, изменение цен будет происходить постепенно и по всей стране: это не фондовый рынок, на котором на сутки можно отыграть или потерять 20 – 30% стоимости ценных бумаг. Как и раньше, самое востребованное среди горожан жилье – это эконом – класс, на который берется большинство ипотечных кредитов, на приобретение которого можно быстрее накопить, заработать денег. Нижегородцы ориентируются в основном на городские квартиры, а не коттеджные поселки в пригороде. Интересуются жильем в Новинках (ЖК «Окский берег», «Смарт Сити», «Стрижи») и в Афонино.

По информации Нижегородстата, за год в регионе стоимость 1 кв. м жилья на вторичном рынке выросла на 4 000 рублей, до 63,9 тысяч. Квартиры в новостройках подорожали на 3 тысячи рублей, до 58,3 тысяч. То, насколько активно люди покупают и продают жилье, зависит только от человеческого фактора. Никого не останавливают колебания курса доллара, цены на нефть, – считают эксперты.

Основная доля покупателей (98%) – это люди, которые решают жилищный вопрос, 2% – это те, кто зарабатывает на его покупке и продаже.
Стоимость «квадрата» в новостройках зависит не от квартала, месяца, а только от этапа строительства: чем ближе к завершению, тем дороже.

Анализ рынка жилой недвижимости города Нижнего Новгорода в ноябре 2014 года

Дата составления Обзора: 25 ноября 2014 года.
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