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В настоящее время обеспеченность жильем в Нижнем Новгороде составляет 20 квадратных метров на человека. Для сравнения – по Европе в среднем приходится 35 кв.м жилья на человека. 
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.

Несмотря на то, что Нижегородская область является одним из самых урбанизированных регионов России (доля городского населения составляет 75%), она находится только на пятом месте среди субъектов приволжского федерального округа по количеству вводимого жилья, уступая таким регионам, как Татарстан, Башкортостан, Самарская и Оренбургская области.
Такие невысокие темпы строительства свидетельствуют о явно неудовлетворенном спросе жителей областного центра на жилье. Как следствие, цены на квартиры чрезвычайно высоки и регулярно растут. Традиционно лидером по строительству жилья 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.

Ввод жилья в Нижнем Новгороде в 2006 году составил 448 тысяч кв.м, что на 24% больше показателей 2005 года. В 2007 году планируется построить в Нижнем Новгороде более 600 тысяч кв.м жилья. Участники рынка полагают, что эти планы будут, скорее всего, выполнены. 
Существующие темпы роста, однако, по мнению экспертов, не способны кардинально изменить ситуацию на рынке жилья. Такие темпы не смогут остановить цены на недвижимость, стремительно росшие в 2006 году. 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.
По мнению участников рынка, в 2007 году цены на жилье будут расти, но не такими быстрыми темпами, как в 2006 году. По общему мнению, сыграет роль естественный ограничитель – платежеспособный спрос и психологический фактор – цены и так очень высоки.

Таблица 1
РОСТ СРЕДНЕЙ ЦЕНЫ 

одного квадратного метра жилья на вторичном рынке в городе Нижнем Новгороде в 2006 году

	№ п/п


	Район города
	Однокомнатная квартира
	Двухкомнатная квартира
	Трехкомнатная квартира

	1.
	Автозаводский
	133,8%
	134,9%
	125,3%

	2.
	Историческая часть города
	95,0%
	117,9%
	83,5%

	3.
	Канавинский
	139,5%
	131,7%
	113,1%

	4.
	Ленинский
	151,7%
	122,2%
	126,6%

	5.
	Московский
	125,1%
	121,8%
	119,6%

	6.
	Микрорайон Верхние Печеры
	128,4%
	124,2%
	78,0%

	7.
	Приокский
	99,5%
	146,8%
	108,2%

	8.
	Советский
	130,1%
	120,6
	122,6%

	9.
	Сормовский
	132,9%
	136,0%
	119,1%

	Источник: газета «Ведомости» от 30 января 2007 года.


Если борьба за земельные участки в Нижнем Новгороде ведется, в основном, под строительство жилых домов, торговых и бизнес – центров, то в области и на окраинах города 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 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 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. Самый амбициозный и масштабный проект – «Княжье поле» – пока приостановлен: участки не продаются и не рекламируются. Осенью прошлого года инвестор – ГК «НикО» заявлял о намерении продать землю, но состоялась ли сделка, участникам рынка неизвестно. 
Приостановлена реализация проекта «Гранд парк» в трех километрах от Нижнего Новгорода. Инвестор – «Волго – Вятская строительная компания» решила пересмотреть его концепцию.

В Нижегородской области 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 следующим образом: «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 села Афонино) и нефтеперегонный завод, который существенно ухудшает экологическую ситуацию в районе. 
Впрочем, ни одна из вышеприведенных причин не помешала ПО «Этап» построить на полпути между Нижним Новгородом и Афонино поселок «Зеленый дол». Несмотря на высокую цену земли в этом поселке, по 7000 долларов за сотку, непроданными остались всего два участка. 
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). 
Общая площадь каждого поселка – сорок гектар. Инвестиции в один поселок оцениваются в сумму до 10 миллионов долларов. Стоимость одного квадратного метра составляют примерно $450 плюс стоимость сотки земли – около $1400 (в 2006 году стоимость сотки земли равнялась 1000 долларов).
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 по 40, и по 60 соток. Например, в Sun City весь 2006 год земля продавалась по 3000 долларов за сотку, а в феврале 2007 года цена выросла до 5200 долларов. 
В «Приозерном» (элитный коттеджный поселок в Богородском районе) сотка земли продается по 10 000 за сотку. Самыми ходовыми считаются участки в 15 и 20 соток. 
Некоторые специалисты объясняют это тем, что содержание большого участка связано с дополнительными расходами: не каждый готов тратиться на ландшафтный дизайн.

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).

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.

По словам министра строительства Нижегородской области Валерия Англичанинова, в целом себестоимость строительства самого индивидуального жилья ниже, чем многоквартирных домов. Однако зачастую индивидуальное жилье требует протяженных коммуникационных сетей и дорог, что делает его стоимость в конечном итоге выше строительства многоквартирных домов.

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.

Определенным спросом пользуются коттеджи, построенные в поселках Гнилицы, Нагулино, Стригино (Автозаводский район), Высоково, Дубравный (Сормовский район). Несколько лет назад активно застраивались Верхние Печеры. В настоящее время земельные участки в этом районе начали использовать под застройку многоквартирными домами, за которыми теперь прячутся коттеджи. 

Коттеджной зоной стал практически весь Зеленый город. В этой курортной зоне коттеджи строят прямо на территориях домов отдыха. Например, вокруг пансионата «Рассвет» формируется один из таких поселков. Все коммуникации обеспечиваются от дома отдыха. 

По данным риэлторов, у любителей загородной жизни заречной части популярностью пользуются поселки Высоково и Большое Козино – близко от города, хороший воздух, сосновый лес, а цены ниже, чем в нагорной части. Цены зависят от удаленности от города (чем ближе, тем дороже), от доступности коммуникаций и от ландшафта (если есть и лес, и водоем – дороже), высоко ценится вид на Волгу.
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, достаточно активно продаются земельные участки под застройку. 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 рублей за сотку до 22000 рублей.

Жить за городом и модно, и престижно, и полезно для здоровья. Собственный загородный дом стоит дорого. Эти обстоятельства способствуют развитию рынка загородной аренды. Некоторые арендуют загородные дома «на пробу» до того, как принять решение о покупке.
На нижегородском рынке среди покупателей загородного жилья нет так называемых инвесторов – тех, кто покупает с целью последующей перепродажи или сдачи в аренду. Наиболее развит рынок аренды коттеджей в Москве и Подмосковье.

В целом участники нижегородского рынка жилой недвижимости полагают, что такой вид бизнеса, как аренда коттеджей, в Нижегородской области практически не развит. А аренда коттеджей на дачный сезон для Нижнего Новгорода в настоящее время вообще отсутствует. Аренду приличного загородного дома может оплатить лишь семья с хорошим достатком. Аренда коттеджа под жилье стоит порядка 1500 – 2000 долларов в месяц, и в Нижнем Новгороде вряд ли найдутся клиенты, готовые заплатить за летний отдых в деревни такие деньги, считают эксперты.

В отличие от столицы традиции зимнего отдыха в Нижегородской области ограничиваются наследством, доставшимся от советских пансионатов и баз отдыха, которые более или менее приспособлены для отдыхающих. На двух областных горнолыжных курортах такой услуги, как краткосрочная аренда коттеджа или комнаты, вообще не предусмотрено. Поэтому неудивительно, что и сам по себе бизнес на краткосрочной аренде пока не развивается.

Первые попытки развивать такой бизнес в Нижегородской области уже есть. В турфирме «Атлас 95» отметили, что в Лысковском районе области частный инвестор построил четыре коттеджа, которые сдаются в аренду. В санатории имени ВЦСПС частный инвестор также построил один коттедж. Часть дома сдает в аренду сам, вторую половину – санаторий. 
По мнению экспертов, интерес нижегородских инвесторов к строительству загородных поселков для сдачи в аренду (доходных поселков) подтолкнет насыщение рынка продаж, как это произошло в Москве и Московской области. В прошедшем году рынок загородной недвижимости не оправдал ожиданий инвесторов. Продажи загородных домов шли не слишком активно, некоторые заявленные коттеджные комплексы были приостановлены. 
Как и два года назад, когда были заложены первые коттеджные поселки, на рынке присутствуют только два готовых объекта: элитное «Приозерное» в Богородском районе и «Козловка» в Кстовском.

По словам губернатора Валерия Шанцева, нижегородское правительство планирует довести объем малоэтажного строительства в регионе до 300 000 кв.м в год. Дома будут собираться на готовом фундаменте старых строений. 
Для этого совместно с компанией «Ханло Хаус Экспорт» создано российско – германское СП «Малоэтажные комфортные дома». Проект оценивается в 100 миллионов евро.

По словам министра строительства Нижегородской области Валерия Англичанинова появление в регионе инвесторов, заинтересованных в застройке участков домами коттеджного типа можно ожидать к 2008 году. Следует рассчитывать, в первую очередь, на приход 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, вслед за ростом на рынке многоквартирного жилья нас ожидает коттеджный бум, а борьба за земельные участки продолжится уже вне пределов Нижнего Новгорода.
По материалам: www.issledovanie.ru, www.arendator.ru, www.cottage.ru, газет «Биржа», «Ведомости», «Коммерсантъ», «Курс Н» и журнала «Эксперт».
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