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Насколько сегодня доступны квартиры в новостройке для нижегородцев и 

в чем заключаются основные предпочтения клиентов.  

 

Директор агентства недвижимости «Кварц» Ирина Малыгина отвечает на 

актуальные вопросы, связанные с приобретением недвижимости в Нижнем 

Новгороде: 
 

 Хотелось бы начать с того, что за последний месяц наши специалисты: и 

руководители, и аналитики, и ипотечные брокеры, и руководители отделов 

продаж агентства недвижимости «Кварц» дали десятки консультаций на тему 

«Насколько сегодня доступны квартиры в новостройке для нижегородцев». 

     Все началось с того, что издание «Газета. РУ» 30 июля 2014 года 

опубликовала список городов-миллионников с самыми высокими ценами на 

жильё. Да действительно из 15самых крупных городов России Нижний оказался 

на четвертом месте. Клиенты задавали вопросы - что с ценой в Нижнем 

Новгороде, почему она чуть ли не самая высокая после столиц, стоит ли 

инвестировать сейчас или цена явно раздутая и она скоро снизится. 

 Есть разные рейтинги в различных СМИ, в любом случае они 

составляются на основании обработки ограниченного объема данных. Тем 

более, мы по собственному опыту знаем, что цены в объявлениях нуждаются в 

проверке звонками, верификации - и разница может доходить до 10%. 

Поскольку мы застройщики, нам просто необходим аналитический отдел для 

систематической, оперативной работы с информацией о недвижимости: ценах 

на жилье, их динамике, рейтинге застройщиков, количестве строительных 

площадок и т.д. У наших оценщиков-аналитиков своя проверенная методика 

анализа рынка недвижимости Нижнего Новгорода, точность которой 

подтверждается многолетним опытом.   
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    По нашим данным, средняя цена на первичном рынке квартир в Нижнем 

Новгороде в июле 2014 г. выросла на 0,7% (894 руб. с квадратного метра) и 

составила 63,2 тыс. руб. за кв. м. За семь месяцев цены в новостройках выросли 

на 6 %. 

 Для ведения нашего бизнеса у нас нет необходимости анализировать 

рынок недвижимости различных регионов РФ, но поскольку ответная реакция 

нижегородцев на публикацию о дороговизне недвижимости в нашем городе 

была очень встревоженной, и вызвала разную полемику, мы провели краткое 

исследование, с целью выяснения, о чем говорят сухие статистические цифры. 

(обратите внимание, что на вторичном рынке Нижний Новгород находится на 6 

месте рядом с Казанью, а по новостройкам мы на 4 месте, а Казань на 9 с ценой 

55,3 тыс. руб. Это сравнение говорит о том, что в Казани строится очень много 

современного комфортного жилья, а у нас его явно недостаточно на 

сегодняшний день). 

       Высокие рыночные цены на жилую недвижимость – верный 

индикатор экономического развития региона. В «дорогих» городах инвесторам 

выгодно строить комфортное жилье, а горожанам – легче найти работу. В эту 

группу попадают регионы со столичными и курортными функциями, сырьевые 

и развитые производственные центры, где обеспечивается максимальная 

занятость населения. 

 

 
 

     Попытки свести к общим признакам самые дорогие с точки зрения цен на 

жилье регионы дают довольно-таки пеструю картину. Кроме двух столиц в 

двадцатку «самых дорогих городов России» вошли подмосковные наукограды, 

из 15 всего три города-миллионника: Екатеринбург, Нижний Новгород и Уфа. 

На 4 месте - Новый Уренгой с населением 115 тыс. (Ямало-Ненецкий АО), где 

цена на недвижимость соизмерима с Петербуржской, намного дороже нас 

Обнинск Калужской области (107 тыс.) 12 место, курортный Сочи (400 тыс.) на 

15 месте. Наш Нижний Новгород лишь на 18 месте. 
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    То, что мы вошли в 20-ку самых дорогих городов России может говорить 

только об инвестиционной привлекательности города и высоком уровне жизни 

в регионе. 

Итак, привлекательность Нижнего Новгорода, в последние годы значительно 

повысилась. Вот лишь несколько факторов: близость к столице, и 

высокоскоростное с ней сообщение, высокий уровень жизни населения по 

данным  общероссийского рейтинга Нижегородская область вошла в десятку 

регионов с «положением лучше среднероссийского».  

 

 
 

Так, за последние 8 лет уровень доходов на душу населения увеличился в 4 

раза. 40 Высших учебных заведений, 137 крупных и средних производственных 

предприятий, низкий уровень безработицы – и все это влияет на стоимость 

недвижимости в городе.   

    Кроме того, с большой долей вероятности можно утверждать, что на 

привлекательность и развитие Н. Новгорода окажет влияние участие города в 

чемпионате мира по футболу 2018 г. 

 Будет продолжено строительство метро, сроится новый мост через Волгу, 

планируется строительство автодороги в обход регионального центра, 

автомобильных развязок – дублеров магистралей.   

     Новое здание международного аэропорта  обещают  сдать 1 январе 2016 года.  

     На самом деле нижегородцев всерьез интересуют не общероссийские 

рейтинги и на каком месте находится Нижний Новгород, а цена на жилье 

различных типов  и инвестиционная привлекательность районов и 

микрорайонов Нижнего Новгорода. 

Говоря о степени доступности жилья и ценах на недвижимость нельзя не 

остановиться на таком понятии как ипотека.  
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Сейчас семьи, которые арендуют жилье, ежедневно обращаются к нам с 

просьбой помочь с ипотекой, т.к. расходы на аренду все время растут, и им 

надоело платить за чужое жилье. Они сами видят, что арендуя жилье, отнимают 

у себя возможность перспективы покупки собственного. 

Ипотека в Нижнем Новгороде реально работает и пользуется большим спросом 

у горожан. У наших ипотечных брокеров все время расписано: и консультации, 

и андерайтинг, и сделки, и перечисление денег. В настоящий момент обходимся 

без затрат на рекламу ипотечных брокеров. Посудите сами кредит можно взять 

без первоначального взноса, либо в качестве первоначального взноса можно 

использовать материнский капитал. Программы различных банков явно 

конкурируют между собой, например, «Победа над формальностью» если 

первоначальный взнос превышает 35%, то кредит одобрят по двум документам: 

паспорту и правам. Правда ипотечные ставки начали расти. «Сбербанк» поднял 

ставки с 1 июля, «ВТБ24» и «Петрокомерц» с середины августа.  
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     Напомним: 25 июля 2014 Банк России повысил ключевую ставку с 7,5% до 

8% годовых. По ключевой процентной ставке ЦБ предоставляет кредиты 

коммерческим банкам. 

 

  Мнение экспертов относительно процентной ставки за ипотеку 

сейчас следующее -  к концу года средняя ставка составит порядка 13-13,5 

%. И мы готовы присоединиться к такому прогнозу. 

По крайней мере, программа «13-13-13» стартовавшая 1 июля 2014 года 

пользуется огромной популярностью, условия акции, и процентная ставка не 

только никого не пугают, а наоборот очень устраивают заемщиков. На 

получение ипотеки по этой программе очередь. 

Спрос на ипотечные займы не снизится, чему в большой степени способствуют 

программы господдержки и расширение условий по ипотеке все большего 

количества банков.  По нашим прогнозам, в этом и следующем году 

предпочтения нижегородцев не изменятся. Если не случится никаких 

глобальных катаклизмов в политической и экономической сфере, количество 

сделок с привлечением ипотечных кредитов станет еще большим.      

 

 
 

Таким образом, ипотека увеличивает количество покупателей 

недвижимости, повышая спрос при том же уровне предложения и, 

соответственно, невольно влияет на ценообразование. 

Доля сделок с привлечением ипотечных кредитов в АН Кварц в 2013 году 

составила: 

 - для строящегося жилья - 45-50% 

- для готового жилья -27,2 %. 

За первые 7 месяцев 2014 г — 46% и 17 % соответственно. 
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Я думаю, что к январю 2015 года мы приблизимся, либо чуть превзойдем 

результаты 2014 года. Это реальные показатели одного из АН Нижнего 

Новгорода. Нам известно, что у некоторых застройщиков, работающих в 

секторе суперэконом класса, доля ипотечных сделок значительно выше и 

доходит до 80%. 

 

Следующий вопрос:  какому же жилью отдают предпочтение нижегородцы?! 

Вторичке или новостройке… 
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Эти рынки тесно взаимосвязаны, конкурируют и влияют на формирование цены 

друг друга. Минусы первички – это плюсы вторичного рынка.  

И, все-таки, сейчас все большее количество нижегородцев стали отдавать 

предпочтение новому жилью. А в самом большом дефиците с максимальной 

стоимостью квадратного метра, так называемая «молодая вторичка», т.е. 

современные дома, построенные и введенные в эксплуатацию в последние 

годы, обжитые, с отремонтированными квартирами и действующей 

инфраструктурой. Понятно, что собственники, которые в свое время рисковали 

и строили долевку, сделавшие ремонт под себя совсем не стремятся продавать 

«грамотную инвестицию», а максимально долго сами будут пользоваться 

возможностями комфортного жилья. 

Мнения клиентов диаметрально расходятся - одни предпочитают только новый 

дом: там никто не жил, там вся проводка, трубы и канализация свежие, ничего 

не нужно вскрывать и менять, можно сразу и надолго сделать ремонт под себя. 

Другие уверены, что нужно выбирать дом, который простоял несколько лет, т.к. 

он дал усадку и становится ясно, насколько качественно он построен.  К тому 

же, в микрорайонах – новостройках, где не завершена квартальная 

инфраструктура, нет крупных магазинов, поликлиник, школ, детских садов, 

создается большое неудобство от строительства соседних домов. В большой 

привилегии у клиентов новостройки точечной и комплексной застройки 

(максимум 3-4 дома). Как правило, большинство клиентов, либо их 

родственников уже проживают в данном микрорайоне с полноценной и 

действующей инфраструктурой и местоположение их вполне устраивает.   

     Преимущества новостройки - 100 % чистота сделки (первая продажа), рядом 

социально близкое окружение, комфортные и современные условия 

проживания. 

 Преимущества «вторички» в том, что она уже есть, квартиру можно 

осмотреть перед покупкой, как правило, она находится в нужном месте, рядом 

со школой, садиком, работой. Тем более что в настоящее время, квартиру на 

вторичке можно купить и с качественным, современным и с дизайнерским 

ремонтом. Встроенные кухонные гарнитуры, душевые кабины и хорошая 

сантехника остаются новому хозяину даже в самом недорогом жилье.  Правда, 

ничего нельзя сделать со старым подъездом, отсутствием парковочных мест, 

узкими подъездными дорогами, ветхими коммуникациями у соседей по 

стоякам. 

   Жилье и на первичном, и на вторичном рынках имеет ряд 

принципиальных особенностей. При покупке в новостройке мы, прежде всего, 

говорим о длительной процедуре получения квартиры в собственность. Даже с 

учетом сформировавшегося рынка застройщиков и высокой степенью 

надежности основных его участников, все равно любой дольщик будет 

нервничать в ожидании сдачи дома. Для многих нижегородцев это важный 

аргумент, который зачастую перевешивает все объективные преимущества 

новостройки, такие клиенты купят квартиру только на вторичке. Старая 

пословица – лучше синица в руках, чем журавль в небе. 

В тоже время новостройки – это удобные планировки, удовлетворяющие 

современным потребностям жильцов. Это возможность осознанно выбрать 
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квартиру в кирпичном, панельном, монолитном доме, с собственной котельной 

или центральным теплоснабжением, на том или ином этаже и так далее. В 

новом доме вы будете первыми хозяевами и жильцами, значит, вы сами будете 

наполнять ее эмоциями, стилем, комфортом, и вам не придется приспосабливать 

свою жизнь к тому, что уже создано чужими людьми. И еще один железный 

плюс новостройки – цена. На стадии строительства она более доступна, чем на 

вторичном рынке. 

В новостройках более удобная планировка, соответствующая современным 

требованиям. Покупателям стоит обратить внимание на собственные серии 

домов строительных компаний, работающих в родном регионе. Например, в 

них возможны тамбуры на две квартиры, просторные кухни, раздельные 

санузлы, увеличенные площади ванных комнат, наличие пассажирского и 

грузопассажирского лифтов, застекленные лоджии, либо наоборот 

присутствуют маленькие, но отдельные квартиры-студии. Все зависит от 

потребностей и возможностей покупателей. 

     Предпочтению сделок с новостройками способствует и рост числа 

квартальных застроек, и ценовая политика строительных компаний. Средняя 

стоимость «первички» эконом-класса сейчас ниже, чем стоимость квадратного 

метра на вторичном рынке жилья. По данным аналитиков АН «Кварц», средняя 

цена квартир в готовых домах нашего города в августе 2014 года составила 

более 67  тыс. руб. за кв. м, в то время как в новостройках в ближайшем 

пригороде, практически в черте города, можно приобрести квартиры и по 35 

тыс. руб. за кв. м.  

      В среднем стоимость 1 кв. м. новостройки эконом класса составляет 51- 62  

тыс. руб., всё зависит  от района и этапов строительства объекта, стоимость 1 

кв. м. может быть выше или ниже.  

      Плюсы и минусы первичной и вторичной недвижимости можно ещё 

перечислить, но каждый выбирает себе жильё по своему вкусу, доходу, 

потребностям и образу жизни. 
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     Слайд демонстрирует ежегодное увеличение количества сделок, причем в 

нашем агентстве уже несколько лет соотношение сделок первичка-вторичка 

примерно 50 на 50. 

     Мы считаем, что новое строительство и увеличение количества 

строительных площадок нашему городу просто необходимы. В городе огромное 

количество жилья в старом фонде. Это и деревяшки, и бараки, и народные 

стройки, да и хрущевки с брежневками уже не могут удовлетворить 

потребности в жилье современных нижегородцев. Значительное увеличение 

количества строящегося жилья будет благоприятно влиять на формирование 

средней цены в новостройках во всех районах Нижнего Новгорода.  
  

 

 

  

   
  

 

 

 


