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Нижегородский рынок загородного жилья начал формироваться с дорогого сегмента, ориентированного на состоятельных жителей. Заявленные на сегодня проекты коттеджных поселков позиционируются девелоперами как поселки премиум – класса. Однако данные поселки по своему «наполнению» неоднородны:  как правило, внутри поселка имеются VIP – зона, зоны бизнес – класса и эконом – класса. На стоимость, а, следовательно, и на статус влияет близость к водоему, лесополосы, панорамный вид из окон, а также расположение в центре или на окраине поселка. 
Как правило, застройщики выставляют на продажу незастроенные земельные участки: купив участок, владелец намерен строить дом в соответствии со своим вкусом, однако в большинстве своем он будет ограничен в выборе проекта, поскольку проект должен будет пройти согласование с застройщиком поселка. Лишь в одном поселке – «Серебряный ключ» (Богородский район) предлагают к продаже единый объект (земельный участок с готовым проектом дома).
На сегодняшний день пока отсутствуют проекты коттеджных поселков эконом – класса. 
Однако некоторые застройщики намерены сменить ранее заявленную концепцию поселка, 
Так, ГК «Лэндон», ведущая строительство поселка «Солнечный город» на побережье Горьковского моря, решила переориентировать второй из заявленных  к строительству на этой же территории поселков – «Зеленый остров» на покупателей со средним доходом (то есть, на коттеджный поселок экономичного класса). Удешевление продукта произойдет за счет меньшей площади участка и дома (площадь дома составит 100 – 130 кв.м), а также замены материалов для облицовки дома и кровли). Кроме того, застройщик предполагает выставлять на продажу уже готовые дома, чтобы владелец сразу мог пользоваться домом после покупки объекта. 

Подобная концепция коттеджных поселков предполагает более длительную фазу строительства, однако это позволит снизить себестоимость строительства, а, следовательно, и цены станут приемлемыми, а сам продукт – более привлекательным на рынке загородного жилья.
Тенденция к увеличению игроков рынка загородной недвижимости неминуемо приведет к тому, что компании – инвесторы переориентируются на коттеджи бизнес – и эконом – класса. 
Наиболее перспективными концепциями будут те, которые предоставят возможность будущему владельцу дома  увидеть готовый продукт своими собственными глазами – несколько домов с заасфальтированной дорогой между ними, зелеными насаждениями на огороженных земельных участках. Застроенный земельный участок позволит клиенту представить, где он будет жить, как будет выглядеть поселок, и какое качество жизни он здесь получит (наиболее удачные московские концепции начинались именно с этого).
Если рассматривать коттеджные проселки как место для постоянного проживания, то по – прежнему останутся перспективными богородское и кстовское направления. В богородском направлении возводятся сразу три поселка: «Sun City», «Бурцев ключ» и «Серебряный ключ». В первом продано около 90% земельных участков, а в «Серебряном ключе» проданы все участки. 
Привлекательность борского направления снизилась из – за проблем с переправой через Волгу. Однако сбрасывать со счетов это направление не стоит – ведь именно данный район наиболее привлекателен для иностранных инвесторов, а значит, и для потенциальных покупателей подобного типа жилья.  
Наиболее освоенной территорией можно назвать кстовское направление – именно здесь уже построено наибольшее количество стихийных коттеджных поселков, расположенных вблизи деревень Большая и Малая Ельни, Утечино, Козловка, Безводное и т.д. 
Если рассматривать коттедж как second hous, большие перспективы у территорий на побережье Горьковского  моря – в Чкаловском и Городецком районах. Существенным преимуществом  данных территорий является наличие экологически чистого водоема, что особенно ценится при покупке «второго дома» для отдыха. 
Заявленные в 2004 – 2005 годах коттеджные поселки позиционировались девелоперами как поселки премиум – класса. Однако со временем некоторые проекты были заморожены, такие «Княжье поле» и «Гранд парк» – в богородском направлении. В первом, по нашим сведениям, идут переговоры с иностранным инвестором и, возможно, произойдет смена собственника, во втором – принято решение о смене концепции проекта, однако в каком направлении – не сообщается. 
На мой взгляд, решение о смене концепции продиктовано наличие избыточного предложения проектов загородного жилья в сегменте премиум, при отсутствии предложения поселков/домов эконом и бизнес– класса. 
Даже в наиболее успешных проектах, где продано большинство земельных участков, строительство коттеджей ведется очень медленно. В большинстве из заявленных к строительству коттеджных поселках земельные участки продались на начальном этапе, когда не были подведены коммуникации. Приобретя земельный участок на начальной стадии проекта, покупатели рисковали, они не были уверены в его дальнейшей судьбе. Этим фактом, на мой взгляд, можно объяснить большое число земельных участков, выставленных на продажу, на вторичном рынке.
В тех проектах, где участки на продажу выставлялись после начала строительства (подвода коммуникаций и строительства инфраструктуры поселка), участки раскупались гораздо быстрее. Одним из таких проектов можно назвать поселок Терраски, вблизи села Шава в Кстовском районе (застройщик – компания «Роза ветров»). Наглядную информацию (фотографии) о стадиях строительства данного поселка можно получить на сайте компании – застройщика.  
Недоверие потенциальных покупателей к заявленным проектам, которые существуют пока лишь на бумаге, недостаточная степень готовности этих проектов как продукта к продаже, настороженность относительно того, будет ли построена вся заявленная инфраструктура, и кто в итоге будет платить за дополнительные блага, приводит к тому, что данный рынок в нашем регионе развивается очень медленно. 
Фактором, тормозящим строительство коттедных поселков, является и отсутствие подобного опыта у местных застройщиков. Для реализации довольно масштабных проектов строительства коттеджных поселков необходимо привлечение значительного капитала, что вынуждает местных застройщиков искать соинвесторов в лице московских или иностранных компаний.  
Сдерживает развитие рынка загородной недвижимости не готовность банков кредитовать застройщиков загородных поселков – в условиях неразвитости данного сегмента рынка недвижимости предлагаются слишком высокие проценты по кредитам. 

Средств же, полученных застройщиками от продажи земельных участков, не достаточно для реализации задуманных проектов. Еще одной причиной, тормозящей развитие рынка загородной недвижимости нашего региона, является ограниченная платежеспособность нижегородцев. Большинство из заявленных проектов заимствовано из столичных, не адаптированных под нижегородский рынок, без учета разницы в уровне доходов москвичей и нижегородцев. 

Приход иностранных компаний на нижегородский рынок повысит уровень доверия к строительству коттеджных поселков.  К тому же, одними из потенциальных покупателей коттеджей в поселках могут стать представители тех иностранных компаний, которые сейчас активно обосновываются в нашем регионе.

Наиболее востребованным по площади можно назвать дома площадью 150 – 300 кв.м с земельным участком размером 15 соток.  
Стоимость загородного жилья сегодня колеблется в пределах от 6 – 10 млн. руб. и выше (включая стоимость земельного участка площадью в среднем 15 соток и дома площадью в среднем 150 – 300 кв.м), то есть сопоставима со стоимостью квартиры уровня бизнес – класса в областном центре. 
Имеющиеся сегодня в наличии проекты способны удовлетворить спрос в сегменте дорогого загородного жилья, сегмент же среднего ценового сегмента стоимостью до 3 млн. рублей не представлен. А этот рынок более перспективен и емок по сравнению с первым. Тем более что у обеспеченных жителей уже есть загородные дома, и данная группа составляет малый процент населения региона. 
Если сравнивать с темпом роста на стоимость загородного жилья, то он, конечно, не сопоставим с темпом роста на городское жилье. 
В 2006 году из – за стремительного роста цен на жилье в Нижнем Новгороде, продажи в коттеджных поселках были приостановлены ввиду значительного разрыва в ценах на городское и загородное жилье. 

Рост цен на рынке загородного жилья в основном определяется ценой на земельные участки, которые в 2007 году выросли в среднем на 150% по сравнению с тем же периодом 2006 года.
Основная масса покупателей не рассматривает пока загородное жилье как альтернативу городскому. Сегодня коттедж стоит дороже, чем городская квартира, а поскольку многие нижегородцы до сих пор не удовлетворили потребность в квартире, мощного притока новых покупателей в ближайшем будущем, скорее всего не произойдет.
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