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Сегодня говорить о том, что в России сложился рынок земли, можно очень условно. Большинство земель используется либо не по назначению, либо вообще не используется. Процесс их перевода из одного назначения в другое не до конца технически отработан.
Принято выделять следующие категории земель:

· Земли сельскохозяйственного назначения – земли, предоставленные для нужд сельского хозяйства или предназначенные для этих целей. 

· Земли поселений – земли городов, рабочих, курортных, дачных поселков и сельских населенных пунктов. 

· Земли промышленности, транспорта, связи и иного не сельскохозяйственного назначения – земли, предоставленные предприятиям, учреждениям и организациям для осуществления возложенных на них задач.

· Земли особо охраняемых категорий – земли природоохранного, природно-заповедного, оздоровительного, рекреационного и историко – культурного значения. 

· Земли лесного фонда – лесные земли, покрытые лесом, а также не покрытые лесом – вырубки, гари, редины, прогалины и другие.

· Земли водного фонда – земли, занятые водоемами, ледниками, болотами, за исключением тундровой и лесотундровой зон, гидротехническими и другими водохозяйственными сооружениями, а также земли, выделенные под полосы отвода (по берегам) водоемов, магистральных межхозяйственных каналов и коллекторов.

· Земли запаса – земли, не предоставленные в собственность, владение, пользование и аренду юридическим или физическим лицам.
Проблема нехватки земель в Нижнем Новгороде и Нижегородской области ощущается особенно остро. В регионе наблюдается строительный и инвестиционный бум. Нижегородская область имеет уникальное географическое положение – в центре европейской части России, граничит на юге с Республикой Мордовией, на юго-западе – с Рязанской областью, на юго-востоке – с Владимирской и Ивановской областями, на северо-западе и севере – с Костромской областью, на севере и северо-востоке – с Кировской областью, на востоке – с Республикой Марий Эл, с Чувашской Республикой. Площадь территории 74800 кв.км. 
В самой области проживает 3,4 миллиона человек, а в радиусе 500 километров от Нижнего Новгорода проживает около 43 миллиона человек, из которых более 24 миллионов в городах численностью более 100 тысяч человек. При этом потребительский рынок в указанных зонах характеризуется более высокой, чем в среднем по России, покупательной способностью населения. Уровень потребительских расходов на душу населения в пятисоткилометровой зоне от Нижнего Новгорода на 40% выше, чем в среднем по России.

Если борьба за земельные участки в Нижнем Новгороде ведется, в основном, под строительство жилых домов, торговых и бизнес центров, то в области активно начинается развиваться коттеджное строительство. 

От тотальной урбанизации первыми в нашей стране устали москвичи. После многочисленных проб и ошибок они решили, что наиболее адекватным решением проблемы могут стать коттеджные поселки, строительство которых и было незамедлительно начато. За центром стали подтягиваться регионы: Санкт-Петербург, Самара, Казань. Не стал исключением и город Нижний Новгород.
Еще в конце 2005 года речь шла о пятнадцати коттеджных поселках, строительство которых предполагалось начать в окрестностях Нижнего Новгорода и за его пределами. 
Сегодня ситуация изменилась, но отнюдь не в сторону увеличения количества предложений. Строительство трех поселков временно приостановлено – по причинам, о которых мало что известно. 
Строительство еще одного поселка («Зеленый остров») отложено на более поздний срок и начнется после того, как будет близиться к завершению строительство «Солнечного города» – еще одного поселка того же застройщика. 
Еще о трех рекламировавшихся в 2005 году поселках, к сожалению, не удалось получить какую – либо информацию, так что с уверенностью можно говорить о строительстве лишь восьми коттеджных поселков.

В Москве все началось с Рублевского шоссе. В Нижегородской области все начинается с Богородской трассы – именно к Богородскому району «приписаны» четыре из ныне строящихся восьми загородных поселков, плюс два «замороженных» проекта. Здесь же предполагается строительство элитного усадебного поселка (размер участков не менее одного гектара). 

Такую исключительную популярность направления директор ООО «Автоград» Алексей Апарин объяснил так: «Сейчас загородная недвижимость строится, в основном, для постоянного проживания, а потому очень важно не только живописное расположение участка, но и его небольшая (в радиусе 15 – 20 км) удаленность от Нижнего Новгорода, чтобы можно было быстро добраться на работу. Богородский район пока является самым подходящим местом, так как очень привлекателен с точки зрения экологии и туда ведет хорошая, но не очень нагруженная транспортом дорога». 

Другие районы менее пригодны для строительства коттеджных поселков. В борском направлении преградой служит мост через Волгу с его хроническими пробками. На московской трассе также часто случаются пробки, кроме того, здесь мало хороших мест – кругом свалки. 
Из – за сильной заболоченности мало пригоден для строительства и Балахнинский район, а привлекательность кстовского направления сильно портит узкая дорога (в районе Афонино) и нефтеперегонный завод, который существенно ухудшает экологическую ситуацию в районе. Отметим, впрочем, что ни одна из вышеприведенных причин не помешала ПО «Этап» построить на полпути между Нижним Новгородом и Афонино поселок «Зеленый дол». 

По мнению руководителей группы компаний «Лэндон», достойной альтернативой богородскому направлению может служить лишь Чкаловский район (именно там, а точнее, на берегу Горьковского водохранилища, ГК «Лэндон» планирует построить поселки «Солнечный город» и «Зеленый остров»). Места там замечательные, но расположены они довольно далеко от города – дорога занимает 1 – 1,5 часа, поэтому и «Солнечный город», и «Зеленый остров» планируются как поселки выходного дня (хотя и для постоянного проживания они вполне пригодны). 

Имеются перспективы у арзамасского направления, но пока – чисто теоретические.
Практически все ныне строящиеся коттеджные поселки рассчитаны на людей с доходом выше среднего. Стоимость земли здесь колеблется от 1200 до 10 000 долларов за сотку, размеры участков варьируются в пределах от 8 до 44 соток, хотя, случается, что люди берут и 40, и 60 соток. Самыми ходовыми считаются участки в 15 и 20 соток. Некоторые специалисты объясняют это тем, что содержание большого участка связано с дополнительными расходами: на ландшафтный дизайн тратиться готов не каждый. 

Что касается стоимости строительства дома в коттеджном поселке, то конкретные цифры застройщики называть не берутся: слишком много факторов способны на эти затраты влиять (площадь дома, материал стен, внутренняя отделка и прочее). 

По словам руководителя ГК «Лэндон» Андрея Костина, строительство дома в «Солнечном городе» обойдется примерно в 100 тысяч долларов. Андрей Альбертович считает такую цену вполне приемлемой для представителей среднего класса, ориентирующихся на строительство дома площадью в 170 – 240 кв. м. 

По расчетам Алексея Апарина (ООО «Автоград»), стоимость дома площадью 120 кв.м в элитном поселке «Бурцев ключ» может составить 3,5 млн. рублей. Такой же дом в «Немецкой слободе» (застройщик – компания «Proxing») обойдется в сумму около 120 тысяч евро. Игорь Лисов, руководитель компании «Proxing», оценил стоимость одного квадратного метра жилья под ключ в 1000 евро. 
В большинстве своем коттеджные поселки находятся за пределами города. Именно поэтому вопрос организации быта приобретает здесь первостепенное значение. 
Природа и безмятежность деревенской жизни – это, конечно, хорошо, но даже на лоне природы уже не обойтись без электричества, водопровода, канализации и прочих благ цивилизации. 

Строители поселков все это учли. Кроме инженерных коммуникаций будущим жителям обещаются, как минимум, удобный подъезд к поселку (с основной магистрали), наличие продуктового магазина, аптеки и детской площадки. 
Естественно, что чем более престижным считается поселок, тем более развитая инфраструктура предлагается его жителям: помимо учреждений первой необходимости, в некоторых поселках могут быть детские комнаты, кафе и бизнес – центры. Разумеется, все будет тщательно охраняться.

Кроме организованных загородных поселков – нового явления для нижегородского рынка, популярным остается и традиционный формат – загородный дом в «районе особняков» на окраинах удобно расположенных и давно ставших популярным дачным местом деревень. Это Сухобезводное и Татинец в Кстовском районе, Новинки в Богородском, Суходол  в Чкаловском.

Земельные участки активно осваивали и другие инвесторы. В октябре 2006 года открылся один из крупнейших торговых центров в Нижегородской области «МЕГА», который стал первым центром, расположенным вне пределов Нижнего Новгорода. Земельный участок под застройку, расположенный около деревни Федяково, вдоль Казанской автотрассы, был выделен правительством Нижегородской области. 

В 2004 году экс – губернатор Нижегородской области Геннадий Ходырев заявлял, что «ИКЕА» приобрела у «Ждановского» 48 гектар земли для строительства «Меги» за $720 000.
На территории Борского района началось строительство завода по сборке украинских автобусов марки «Богдан».

Туристическая компания «Роза ветров – НН» намерена построить в 2007 году в Кстовском районе Нижнего Новгорода новый гостиничный комплекс. Объект будет построен на территории горнолыжного комплекса «TerraSki». Планируется, что строительство будет завершено в 2008 году.
долларов. Общий объем инвестиции в проект составит более 12 млн. Строительство горнолыжного комплекса – курорта «TerraSki» началось летом 2006 года. В состав комплекса войдет 24 коттеджных домика на 70 номеров, а также три трассы с системой искусственного оснежения и четырехкресельный подъемник. 
В 2006 году земельный участок стал востребованным и покупаемым товаром и зарекомендовал себя как прибыльный инвестиционный продукт: его приобретение требует приемлемых денежных затрат, у земли нет никакого амортизационного износа и она постоянно дорожает.
И все же, по мнению многих специалистов, главной причиной, тормозящей массовое строительство коттеджных поселков, является настороженное отношение к ним как со стороны покупателей, так и со стороны потенциальных инвесторов, для которых такой вид недвижимости пока не является привычным, а потому спрос на нее еще нельзя считать сформированным.
Несмотря на это земельные участки под застройку продаются достаточно активно. Лидерами являются участки в Богородском направлении, большинство из которых переводят из земель сельскохозяйственного назначения в земли поселений, и вдоль Казанского шоссе. Кроме того, можно выделить Кстовский и Чкаловский районы. Стоимость земельных участков колеблется от 3000 руб. за сотку до 22000 руб.  

По словам министра инвестиционной политики Нижегородской области Дмитрия Сватковского правительство области в ближайшее время планирует закончить подготовку шести крупнейших площадок под производство. Это участки на основной магистрали М7 (Москва – Нижний Новгород), это южный объезд Нижнего Новгорода и дорога на Казань. Это связано с тем, что правительство не хотело бы располагать новые производства на территории Нижнего Новгорода. 
Часть участка уже принадлежит компании «ИКЕА», которая планирует строительство трехзвездочной гостиницы и многозального кинотеатра. Другие бизнесмены изучают возможность строительства здесь заправок, автосервисов, мини – отелей, индивидуального жилья. 
Главная же проблема состоит в том, что земельные участки вокруг торгового центра «МЕГА» находятся в собственности СПК «Ждановский» и представляют собой земли поселений. Переводом этих земель в другую категорию сейчас занимается правительство области.
С первого сентября 2006 года вступили в силу изменения в земельное законодательство. Новый закон сразу же получил название «дачная амнистия». Он предполагает упрощенные сроки государственной регистрации земельных участков.

Если раньше для оформления земли и расположенных на ней объектов в собственность требовалось посетить более 10 различных органов и служб, собрать 14 справок, согласований и разрешений, то теперь для легализации прав достаточно любого документа о предоставлении участка, будь то решение профкома или запись в амбарной книге.

Таким образом, упрощенная система регистрации позволит собственникам земли оформлять права без лишней головной боли, но как это скажется на стоимости земли – пока не ясно.

По мнению директора Департамента маркетингового анализа Управляющей компании «МАСШТАБ» Натальи Чукаевой, цены на землю, скорее всего, вырастут. «Ведь дачная амнистия – это хорошая лазейка для легализации земельных участков, которые были освоены в обход законодательства. Так что вполне вероятно, что с помощью амнистии будут проведены и узаконены и не очень чистоплотные сделки».
При этом регистрация проводится, даже если сведения о площади не соответствуют данным кадастрового плана.

Следует ожидать прихода в область московских девелоперов, которые будут заниматься строительством коттеджных поселков. Многие из них уже сейчас заинтересовались данным сегментом рынка. С каждым годом благосостояние граждан растет. Но в Нижегородской области все же существует нехватка платежеспособных клиентов. 
Эту проблему опять способны решить жители российской столицы, которые продолжают активно скупать недвижимость не только у себя в регионе, но и других регионах России, вкладывая, таким образом, свои денежные средства. А некоторые из москвичей уже давно имеют дачные участки на Нижегородской земле. Так что, вероятнее всего, нас ожидает коттеджный бум, а борьба за земельные участки продолжится уже вне пределов города Нижнего Новгорода.
По материалам: www.issledovanie.ru, www.arendator.ru, www.cottage.ru
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