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1. Общая ситуация на земельном рынке Российской Федерации

Рынок земли является неотъемлемой частью экономики любого развитого государства. Земля – важнейший ресурс, занимающий исключительное место в жизни и деятельности любого общества. 
По данным Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии Российской Федерации, площадь земельного фонда России по состоянию на 01 января 2010 года составляла 1709,8 млн. гектар (без учета внутренних морских вод и территориального моря).
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Рис. 1. Структура земельного фонда Российской Федерации по категориям земель 
по состоянию на 01 января 2010 года.

[image: image2.png]B coeTBeHHOCTH
rpakaaH B coeTBeHHOCTH
(123,191 M. ra) fopHANUeCKAX ML
7% (10,287 mni. ra)
1%





Рис. 2. Распределение земель по формам собственности по состоянию на 01 января 2010 года.

При этом в собственности граждан и юридических лиц находится всего лишь 8% земель.
Интерес для развития земельного рынка в России могут представлять земли индивидуальных землепользователей – это примерно 50 – 60 миллионов гектар (до 4% территории России). Однако на сегодняшний день в обороте находится очень небольшая их часть.
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Рис. 3. Земли, находящиеся в собственности граждан.
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Рис. 4. Распределение приватизированных земель по формам собственности и собственникам.

Земельный рынок России отозвался на экономический кризис структурными и динамическими изменениями. Произошло сокращение объемов продаж крупных участков на 50 – 95%, при этом количество предложений выросло. 

Особенностью спроса в период кризиса аналитики называют общее снижение стоимости сделок, что связано было не только со скидками со стороны продавцов, но и с уменьшением размеров приобретаемых участков.

По оценке экспертов, в результате кризиса активность на рынке земельных участков упала, а ценовая политика пришла в норму. Ранее земельные участки были сильно переоценены – до кризиса земля дорожала постоянно и высокими темпами, привлекая новых инвесторов. Земельные участки скупали все, кто только мог, невзирая на категорию. Сегодня наблюдается вполне адекватная рыночная стоимость, да и сам рынок стал более упорядоченным.

Тем не менее, говорить о падении цен на землю как о всеобщем тренде не стоит. Произошла всего лишь переоценка земельных активов.

2. Краткая характеристика земельного рынка Нижегородской области

Общий земельный фонд Нижегородской области составляет 7662,4 тысяч гектар
 (0,45% территории России). 

Распределение земельного фонда по угодьям выглядит следующим образом: сельскохозяйственные угодья занимают 3130,7 тысяч га; земли под поверхностными водами – 161,7 тысяч га; болота – 119,6 тысяч га; земли под лесами и древесно – кустарниковой растительностью – 3 892,6 тысячи га; другие угодья – 357,8 тысячи га.
Ниже представлена структура земельного фонда Нижегородской области по категориям земель. 
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Рис. 5. Структура земельного фонда Нижегородской области по категориям земель.

Как видно из приведенной диаграммы, около половины земельного фонда Нижегородской области (45,5%) относится к землям сельскохозяйственных предприятий, организаций и граждан ,в то время как доля земель населенных пунктов составляет всего 7,5%. 

Территория Нижегородской области неоднородна с точки зрения условий для развития определенных секторов экономики. Условно можно выделить четыре основные зоны, объединяющие районы со схожей текущей структурой экономики и характеризующихся благоприятными условиями для развития определенных секторов: 

· лесопромышленная зона.

· промышленная и научно – образовательная зона.

· инновационная зона.

· агропромышленная зона. 
Уникальное экономико – географическое положение Нижегородской области и высокий по сравнению с другими регионами Поволжья уровень социально – экономического развития определяют тенденции и особенности рынка земли в регионе.

Земельный рынок региона можно условно разделить на несколько крупных сементов:

· земельные участки под индивидуальное жилищное стрительтство (ИЖС);
· земельные участки под коммерческое использование;
· земельные участки под строительство коттеджных поселков;
· земельные участки под селькохозяйственное производство.
Для покупателей загородных коттеджей самыми популярными в Нижегородской области являются богородское, арзамасское, лысковское, заволжское, семеновское и дзержинское направления. Эти районы по уровню развития промышленности сильно отличаются друг от друга. Рассмотрим каждое из них в отдельности. 
Богородское направление

Прекрасная лесопарковая зона, множество водоемов, река Ока, а также хорошее состояние магистральной автотрассы. Район пользуется популярностью для строительства коттеджа на свежем воздухе. Недостатком данного направления является близость города Дзержинска. 
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Рис. 6. Зонирование территории Нижегородской области.
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Арзамасское направление
Несмотря на наличие хорошей лесопарковой зоны, и транспортной инфраструктуры, район пользуется меньшим спросом. Главным минусом здесь является малое количество водоемов, так как желаемая близость водоема при строительстве коттеджа – от 50 до 100 метров. 

Лысковское направление

Популярность района по строительству загородных домов объясняется близостью Волги и федеральной трассы Москва – Казань. Экологическая обстановка оценивается специалистами как удовлетворительная. Минусом района является наличие нефтеперерабатывающего завода. 
Заволжское направление

Практически полное отсутствие промышленных предприятий в данном районе значительно улучшает экологическую обстановку и повышает интерес к застройке района коттеджами. Горьковское море – крупнейшая зона отдыха, на его берегах масса турбаз, пансионатов. Единственным минусом является удаленность от областного центра и безальтернативная трасса через Балахну и Заволжье с ограничениями скорости 40 км/ч. 
Семеновское направление

Здесь природа меньше всего в Нижегородской области пострадала от техногенного воздействия. Замечательные леса и множество небольших рек – не случайно на этой территории традиционно сосредоточены дома отдыха, санатории, детские лагеря, садоводческие товарищества. Освоение района затрудняется из – за низкой пропускной способности моста через Волгу и самой трассы. Данная проблема, рассматривается на федеральном уровне и в случае ее решения семеновское направление станет наиболее перспективным для строительства загородных домов из всех имеющихся. Строительство домов в данном районе ведется на приобретенных частным образом участках в различных населенных пунктах. 

Дзержинское направление

Наименее перспективное направление. Основные минусы – удаленность благополучных в экологическом отношении мест (Гороховецкий район), менее плодородные земли (торфяники и песок). В силу этих причин строительство коттеджей ведется не так активно. 

По данным сайта «Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области», в сентябре – октябре 2010 года структура предложения земельного рынка в регионе выглядела следующим образом (рисунок 9). Как видно из диаграммы, преобладающая доля приходилась на участки под индивидуальное жилищное строительство.

При этом 97,3% площади продаваемой осенью 2010 года земли приходилось на территорию Нижегородской области и лишь 2,7% – на Нижний Новгород.
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Рис. 7. Структура предложения земельных участков, в процентах от общего объема

 по состоянию на сентябрь – октябрь 2010 года.

Процентное соотношение площадей продаваемой в Нижегородской области земли под индивидуальное жилищное строительство в сентябре – начале октября 2010 года представлено на рисунке 8.
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Рис. 8. Соотношение площадей продаваемых земельных участков под ИЖС 

в сентябре – начале октября 2010 года, в зависимоти от направления.

Если говорить об удалении участков, то наиболее предпочтительными являются земельные участки, расположенные в пригородной зоне (0 – 15 км от областного центра) и в радиусе 30 км от города Нижнего Новгорода. Структура предпочтения объяснима. Будущие застройщики ориентируются на социальную инфраструктуру городов. В первом случае – это Нижний Новгород и Кстово, во втором – Нижний Новгород, Богородск, Павлово, Ворсма.

Наиболее востребованными являются Лысковское и Павловское (Богородское) направления Нижегородской области. Причем если в Лысковском направлении участки в основном концентрируются в пригородной зоне (Кстовский район), то в Павловском направлении распределяются более равномерно – в зоне до 50 км от областного центра.

Земельные участки на значительном удалении от города имеют незначительный спрос – в первом квартале 2010 года на них приходилось всего 15% от общего объема сделок, в то время как на пригородную зону – почти половина продаж.
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Рис. 9. Объем предложений земельных участков, расположенных в Лысковском направлении,

в первом квартале 2010 года в зависимости от удаленности от Нижнего Новгорода.
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Рис. 10. Объем предложений земельных участков, расположенных в Павловском 
(Богородском) направлении, в первом квартале 2010 года в зависимости 
от удаленности от города Нижнего Новгорода.

По – прежнему наиболее популярно Богородское направление. Такая исключительная популярность объясняется тем, что 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 города 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 и не очень нагруженная транспортом дорога.

Средние цены предложений земельных участков под ИЖС по Нижегородской области по состоянию на сентябрь – начало октября 2010 года выглядели следующим образом (таблица 1).

Таблица 1
Средневзвешенные цены предложений на земельные участки под ИЖС 

по Нижегородской области в сентябре – начале октября 2010 года

	№

п/п
	Направление
	Средняя цена предложения,

рублей за одну сотку

	1.
	Арзамасское
	24 940

	2.
	Борское
	47 663

	3.
	Дзержинское
	55 016

	4.
	Заволжское
	49 213

	5.
	Лысковское
	77 418

	6.
	Павловское (Богородское)
	54 704

	7.
	Семеновское
	14 883


Таким образом, наиболее высокие цены в конце 2010 года наблюдались в Лысковском направлении (в особенности – в Кстовском районе), самые низкие – в Семеновском направлении Нижегородской области.

Размеры большинства (свыше 75%) продаваемых земельных участков под ИЖС, расположенных в Нижегородской области, находились в диапазоне 8 – 20 соток. 

Наиболее востребованы участки в поселках и коттеджных поселках, имеющих такие элементы инфраструктуры как газ, электричество, дороги с твердым покрытием.
Для рынка земельных участков Нижегородской области, как и для рынка недвижимости в целом, присущи некоторые специфические свойства, в частности: 

· сезонные колебания цен;

· большая дифференциация цен в зависимости от местоположения;

· развитие инженерной инфраструктуры и экологических условий; 

· конфигурация земельного участка;

· сегментация рынка по экономическим возможностям покупателей и др.
3. Анализ рынка земельных участков Богородского района Нижегородской области
Рассматриваемые земельные участки расположены в Богородском районе Нижегородской области. 

Богородское направление – самое популярное среди любителей загородного комфорта. 

Причин тому несколько: относительная близость к областному центру, хорошее транспортное сообщение и живописные природные ландшафты. 

Именно эти факторы привели к тому, что наибольшее число строящихся коттеджных поселков в Нижегородской области находится именно в Богородском районе (более 50% от общего числа поселков в регионе). В строящихся коттеджных поселках земельные участки предлагаются как с подрядом, так и без подряда. Практически все ныне строящиеся коттеджные поселки рассчитаны на людей с доходом выше среднего. Менее состоятельные горожане покупают землю и строят загородный дом не в коттеджных поселках, а в деревнях или садоводческих товариществах.

Ориентируясь на спрос, застройщики предлагают разные концепции коттеджных поселков. В одном случае поселок располагается недалеко от города и предназначен для постоянного проживания, в другом – загородное поселение находится в значительном удалении от мегаполиса, а его жители приезжают туда по выходным и на время отпуска.

Формальным критерием, который отделяет коттеджные поселки «выходного дня» от поселков для постоянного проживания, является степень их удаленности от города.

У экспертов и игроков рынка нет однозначного ответа на вопрос о том, где находится граница, разделяющая два типа загородных поселений. По мнению одних, поселок для постоянного проживания должен располагаться не далее 30 км от города (мегаполиса), соответственно, те загородные поселения, которые не входят в эту зону, относятся к поселкам «выходного дня». 

Другие к разряду поселков «выходного дня» относят загородные поселения, которые удалены от города на 50 и более километров. В любом случае, принадлежность поселка к тому или иному типу в первую очередь зависит от того, какая форма проживания удобна большинству его жителей.

Большинство коттеджных поселков, расположенных в Нижегородской области, относятся к категории поселений для постоянного проживания и находятся в пределах 20 км от города Нижнего Новгорода (в Богородском районе – это практически все поселки).

К коттеджным поселкам выходного дня, прежде всего, относятся «Солнечный город» и «Зеленый остров», которые строит на берегу Горьковского моря ГК «Лэндон» – расстояние до Нижнего Новгорода составляет порядка 72 – 74 километра и горнолыжный курорт TerraSki в Кстовском районе.

Поселки «выходного дня» могут отличаться от загородных жилых комплексов для постоянного проживания по такому критерию, как экологичность. 

Что касается поселков для постоянного проживания, то экологичность для них скорее свойство желательное, чем обязательное. Загородные поселения подобного типа должны располагаться неподалеку от города, и чем меньше это расстояние, тем больше отрицательных последствий будет иметь для поселка такое соседство.

Еще один признак, по которому коттеджные поселки «выходного дня» могут отличаться от загородных поселений для постоянного проживания – это категория земель.

Как правило, поселки «выходного дня» располагаются на землях сельскохозяйственного назначения с разрешением на дачное строительство. Такой вариант наиболее удобен для жителей поселка этого типа, поскольку позволяет сэкономить на налогах: налог на землю населенных пунктов в несколько раз выше, чем на землю сельскохозяйственного назначения.

Земля в загородных комплексах для постоянного проживания может относиться как к категории земель сельскохозяйственного назначения с разрешением на дачное строительство, так и к землям населенных пунктов.

По данным экспертов, примерно половина застройщиков коттеджных поселков в Нижегородской области заявляют собственность на землю, у остальных она относится к землям сельскохозяйственного назначения с разрешением на дачное строительство.

Рассматриваемые земельные участки относятся к категории земель сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование – для дачного строительства.

Оборот земель, выделенных для ведения дачного хозяйства, регулируется нормами Федерального закона «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» от 15 апреля 1998 года № 66 – ФЗ, в соответствии с которым – «дачный земельный участок – земельный участок, предоставленный гражданину или приобретенный им в целях отдыха (с правом возведения жилого строения без права регистрации проживания в нем или жилого дома с правом регистрации проживания в нем и хозяйственных строений и сооружений, а также с правом выращивания плодовых, ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля)».

Таким образом, на землях, выделенных для ведения дачного хозяйства можно: 

· строить жилой дом с правом регистрации проживания в нем, хозяйственные строения и сооружения; 

· осуществлять строительство, как в индивидуальном порядке, так и через некоммерческое объединение граждан в форме партнерства, кооператива или товарищества. 

Важно отметить, что дачные земли, оставаясь землями сельскохозяйственного назначения, позволяют нести небольшие расходы по их содержанию по сравнению с землями других категорий, ввиду незначительных ставок земельного налога. В этом смысле инвестиционная привлекательность земель для ведения дачного хозяйства (строительства) пока не имеет себе равных.
На период исследования (март – начало апреля 2011 года) в Богородском районе Нижегородской области на продажу было выставлено более 200 земельных участков, относящихся к категории земель населенных пунктов и земель сельскохозяйственного назначения, с разрешенным использованием (назначением) – под ИЖС, дачное строительство или личное подсобное хозяйство (в зависимости от категории). По состоянию на 04 апреля 2011 года в общем объеме предложений наибольшую долю занимали участки площадью до 1 га (более 60%).

В сегменте крупных земельных участков (площадью более 1 га), выставленных на продажу в марте 2011 года, наибольшее число предложений приходилось на участки площадью свыше 10 га (около 65% или 50 предложений).

Практика приобретения земель сельскохозяйственного назначения с дальнейшим получением разрешения под строительство жилья до сегодняшнего дня была весьма распространена не только в Нижегородской области, но и в целом по России. Как правило, такого рода участки приобретаются инвесторами с целью их последующей перепродажи по частям (после проведения процедуры межевания, подводки коммуникаций и т.п.) или дальнейшего строительства.
Цены предложений земельных участков дифференцированы в зависимости от размера участка. 
Земельные участки площадью до 1 га в марте 2011 года в среднем предлагались по 54900 рублей за одну сотку. В данном сегменте преобладали участки площадью от 8 до 20 соток.

Земельные участки площадью от 1 до 10 га продавались в среднем по 21000 рублей за одну сотку, участки площадью от 10 до 50 га – по 12000 рублей за одну сотку.
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Рис. 11. Средние значения цен предложений земельных участков, расположенных 
в Богородском районе Нижегородской области, рублей за один квадратный метр, 
по состоянию на 04 апреля 2011 года.

Для земельных участков размером свыше 1 га зависимость цены от площади уже не столь очевидна. Данное обстоятельство объясняется тем, что если участки площадью до 1 га (преобладающая площадь которых составляет от 8 до 20 соток) приобретают в основном физические лица, то земельные участки площадью свыше 1 га представляют интерес для крупных инвесторов или застройщиков, приобретающих эти участки целиком.
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Разброс цен предложений в марте 2011 года был весьма внушителен – как в сегменте земельных участков площадью до 1 га, так и в сегменте более крупных земельных участков.
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Для земельных участков площадью до 1 га цены варьировали от 171429 – 176767 рублей за одну сотку (15 соток; три земельных участка в коттеджном поселке «Серебряный ключ», поселок жилой, активно застраиваемый, охраняемая, огражденная по периметру территория, подведенные к участкам коммуникации, управление ТСЖ, стоимость сотки 176 767 рублей;
 земельный участок 7 соток, село Кусаковка, цена (общая): 1200000 рублей
) до 12583 – 20000 рублей за одну сотку (земельный участок 10 соток, категория земель – земли населенных пунктов, вид разрешенного использования – индивидуальное жилищное строительство, вид права – собственность, деревня Трестьяны, транспортная доступность – подведена автодорога, коммуникации – электричеcтво, вода, газ пока не подведен, с остальными коммуникациями проблем нет, деревня жилая, автодорога чистится и зимой, от собственника, стоимость сотки – 20000 рублей;
 земельный участок 95,37 соток, на улице Яблочной в деревне Дуденево на Оке, большое село, ходит рейсовый автобус, есть школа, несколько магазинов, недалеко спортивно – развлекательный комплекс «Хабарское», Дуденевский монастырь, категория земель: земли населенных пунктов, разрешенное использование: ИЖС, вид права: собственность, цена сотки: 12 583 рубля
).
Для земельных участков площадью свыше 1 га разброс цен в марте 2011 года составил от 48700 – 50000 рублей за одну сотку (площадь: 33 га – два участка земли 10,4 и 22,68 га, земли населенных пунктов, все в собственности, 50 км от города Нижнего Новгорода, очень живописное место, рядом озеро, цена за 1 кв.м: 500 рублей;
 земельный участок 5,75 га, деревня Непецино, категория – земли населенных пунктов, подъезд к участку – асфальт, под коттеджное строительство, размежеван на 34 участка, 8 км от трассы Нижний Новгород – Богородск, 40 км от города Нижнего Новгорода, 3 км от спортивной деревни (горнолыжный курорт) Хабарское, наличие электрических сетей на границе участка, сама деревня находится в 300 м, газовая труба высокого давления проходит под участками, все документы оформлены, территория переведена в собственность
) до 10000 рублей за одну сотку и ниже (земельный участок 13,7 га в Богородском районе, деревня Спирино, 23 км от Нижнего Новгорода, ЛЭП на участке, рельеф участка ровный, идеальное место для дачного, коттеджного строительства. Рядом находятся два живописных пруда. Телефон: 8 – 9519071612
).

Следует отметить, что в случаях продажи земельных участков площадью свыше 1 га часто продавцами предполагалась возможность реализации участков по частям. 

ВЫВОДЫ И ПРОГНОЗЫ:

· До настоящего времени в Нижегородской области шло активное освоение земель сельскохозяйственного назначения. За счет перевода сельхозугодий в иную категорию, например, в земли населенных пунктов, происходит расширение границ населенных пунктов, перемещение промышленных объектов и объектов логистики за территорию городов, а так же развитие индивидуального жилищного строительства.

· В структуре спроса на земельные участки, расположенные в Нижегородской области, преобладающая доля приходится на участки под индивидуальное жилищное строительство, которые сосредоточены преимущественно в районах области – в радиусе 30 км от областного центра и вблизи Горьковского водохранилища, и сформированы в основном из бывших земель сельскохозяйственного назначения.

· Для строительства домов под постоянное проживание нижегородцы выбирают более тихие и экологически чистые зоны города Нижнего Новгорода, а также пригородные территории в Кстовском и Богородском (Павловском) направлениях с хорошей транспортной доступностью и развитой инженерной инфраструктурой. 

· «Большая вода» Горьковского моря – один из определяющих факторов приобретения земельных участков под дачную застройку в заволжском направлении.
· Ситуация на рынке земли будет зависеть от общей экономической ситуации в России. Эксперты прогнизируют рост цен на земельные участки и активное развитие сегмента участков под жилищное строительство.
АНАЛИЗ 

земельных участков под индивидуальное жилищное и дачное строительство, расположенных 
в Богородском районе Нижегородской области

Авторский документ. Подготовила 

Савельева Светлана Владимировна
[image: image12.jpg]



Заместитель Генерального директора 

по оценочной деятельности
При использовании обзора в средствах массовой информации (в том числе электронных) 
и в коммерческих проектах, ссылка на источник – ЗАО «НижБизнесКонсалтинг», 

ОБЯЗАТЕЛЬНА!
Российская Федерация

Город Нижний Новгород
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АНАЛИЗ 


ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ПОД ИНДИВИДУАЛЬНОЕ ЖИЛИЩНОЕ И ДАЧНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО, РАСПОЛОЖЕННЫХ В БОГОРОДСКОМ РАЙОНЕ НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ
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� Источник: Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии Российской Федерации http://www.rosreestr.ru/upload/www/files/1_rf_%20kategor.JPG


� Источник: Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии Российской Федерации http://www.rosreestr.ru/upload/www/files/9_rf_formsobs.JPG


� Источник: Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии Российской Федерации http://www.rosreestr.ru/upload/www/files/10_rf_%20grazhd.JPG


� Источник: Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии Российской Федерации http://www.rosreestr.ru/upload/www/files/11_rf_%20%20privat.JPG


� http://www.ecrn.ru/index.php?mn=15&tp=dtl&blk=39&id=3460


� http://www.reline.ru/news/14389.html


� http://www.zemer.ru/info/analytics/8663/


� http://www.government.nnov.ru/?id=35544


� http://www.priroda.ru/regions/earth/detail.php?SECTION_ID=&FO_ID=557&ID=6233


� «Земельный рынок: кто дрогнет первым, покажет время»: рекламно – информационное издание «Полезная площадь» № 41 (318) от 20 октября 2010 года.


� «Земельный рынок: кто дрогнет первым, покажет время»: рекламно – информационное издание «Полезная площадь» № 41 (318) от 20 октября 2010 года.


� «Загородная панацея»: альманах «Биржа плюс «СВОЙ ДОМ», май 2010.


� «Загородная панацея»: альманах «Биржа плюс «СВОЙ ДОМ», май 2010.


� «Загородная панацея»: альманах «Биржа плюс «СВОЙ ДОМ», май 2010.


� «Земельный рынок: кто дрогнет первым, покажет время»: рекламно – информационное издание «Полезная площадь» № 41 (318) от 20 октября 2010 года.


� http://www.terraski.ru/CCinit.php?id=onas_bmag


� Расчет произведен специалистами ЗАО «НижБизнесКонсалтинг» на основе статистической обработки 202 предложений.


� http://www.cupi-dom.ru/offers/land/105/


� http://chans.nnov.ru/Zpopup.php?type=nb&id=1099&main=1, http://chans.nnov.ru/CCinit.php?id=country#


� http://www.roszem.ru/land/100207.html?result=46ff752a6745fea51b45067b5a7130bd


� http://www.cupi-dom.ru/offers/land/130/


� http://vgsnn.ru/commercial/sale/987.html


� http://rentzilla.ru/apartment-37753/print/


� http://www.bo-nn.ru/offers/lot/end_use/1281506911/
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