
Регион / Из-за дефицита 
офисов могут подняться 
ставки аренды 

Бизнес в центре

Наталия Тихонова, Свердловская область 

На фоне жилищного бума — в год в Екатеринбурге вво-
дится не менее 1,5 миллиона квадратных метров — со-
храняется дефицит офисов. Доля свободных площадей 
во всех сегментах не превышает 4,5 процента, а в наи-
более ходовых «В» и «В+» и вовсе минимальна: 0,4 и 
1,8 процента.

«Из общего объема рынка в 2,8 миллиона квадрат-
ных метров площадей качественными можно назвать 
1,4, причем эта цифра почти не меняется последние 
пять лет. Нет ввода новых бизнес-центров, а заявлен-
ные находятся в очень ранней стадии — на уровне пло-
щадки или нескольких этажей», — комменти-
рует Андрей Брауде, заместитель гендиректо-
ра УК RED.  

ликбез / Как законно 
сэкономить на выплатах 
за недвижимость

Налоги просят вычет

Марина Трубилина

Сохранять чеки на стройматериалы, правильно рас-
считывать сроки и запасаться терпением стоит вла-
дельцам жилья, чтобы сэкономить на налогах. Есть за-
конные способы уменьшения сумм выплат за недви-
жимость, рассказывают эксперты.

Налог при получении недвижимости
Вопрос об уплате налога на доходы физических лиц 

может встать, когда недвижимость получена в пода-
рок или в наследство. При этом налог должен запла-
тить тот, кто получил квартиру в дар, а не тот, кто ее по-
дарил. 

Сумма налога — 13 процентов от кадастровой сто-
имости недвижимости. Для нерезидентов — 
тех, кто много времени проводит за границей, 
ставка выше — 30 процентов.

 недвижимость  Бегство в рай | А4

планы / 
В России 
введут 
рекордный 
объем жилья

Домашнее 
здание

Алена Узбекова

Ввод жилья в России в 2023 
году достигнет 104—105 милли-
онов квадратных метров, став 
очередным рекордом, сообщил 
министр строительства и ЖКХ 
Ирек Файзуллин на недавней 
встрече с президентом РФ Вла-
димиром Путиным.

По словам министра, теку-
щий ввод жилья в стране состав-
ляет 83,6 миллиона квадратных 
метров, из них 49,7 миллиона 
«квадратов» приходится на ин-
дивидуальное жилье, 33,9 мил-
лиона квадратных метров — на 
многоквартирные дома. «До 
конца года мы ожидаем 104—105 

миллионов квадратных метров 
жилья, 104, я думаю, до конца 
года будет введено», — сказал 
Ирек Файзуллин, подчеркнув, 
что это будет рекордным вво-
дом. Сегодня в стране подготов-
лен 421 миллион квадратных 
метров территорий для стро-
ительства новых домов — это 
больше, чем в прошлом году. 

Ирек Файзуллин отметил, 
что рекордные показатели от-
расли были бы невозможны без 
серьезной поддержки со сторо-
ны государства, в первую оче-
редь в части ипотечных про-
грамм. «Это и ипотечные про-
граммы, это и градостроитель-
ный потенциал, который фор-
мируем благодаря штабной ра-
боте. 90 процентов сегодня идет 
по ипотеке. То есть в нынешний 
период ипотечная программа — 
это именно тот механизм, кото-
рый позволяет жилье строить, 
продавать, формировать все 
условия для того, чтобы разви-
ваться», — сказал министр.

Ввод жилья в России по ито-
гам 2022 года составил 102,7 
миллиона квадратных метров. 
Из них населением было по-
строено 57,2 миллиона ква-
дратных метров. 

По сравнению с 2021 годом 
оба этих показателя выросли 
на 11 и 16,5 процента соответ-
ственно. 

В стране подготовлен 
421 миллион 
квадратных метров 
территорий 
для новых домов

жилье / В стране 
минимизировали 
количество обманутых 
дольщиков

Ключ найден

Михаил Калмацкий

С начала этого года из Единого реестра проблемных 
объектов (ЕРПО) исключили 456 домов, сообщили на 
днях в Министерстве строительства и ЖКХ РФ. Жилье 
обрели тысячи людей, ставших жертвами долгостроев.

Ранее вице-премьер правительства России Марат 
Хуснуллин сообщил, что за первые девять месяцев этого 
года в России были восстановлены права более 30 тысяч 
дольщиков. «За счет федеральных механизмов восста-
новлены права 13 636 граждан, за счет региональных — 
16 941 человек», — сказал вице-премьер. Ситуации, ког-
да люди, заплатив за квартиру в строящемся 
доме, так и не получали ее, возникали из-за ри-
сков прежней схемы долевого строительства.

контРоль / На качественные материалы будут наносить 
 специальную маркировку

Производителям 
 строят репутацию 

Марина Трубилина

У
б е д и т ь с я  в  кач е с т в е 
стройматериалов смо-
жет со временем любой 
покупатель, воспользо-
вавшись создаваемым в 

России Реестром добросовест-
ных производителей. При этом 
участники рынка считают, что 
нужно создать и «черный спи-
сок» недобросовестных про-
изводителей. Иначе выиграют 
лишь крупные компании.

Реестр добросовестных 
производителей строймате-
риалов создается Националь-
ным объединением строителей 
( НОСТРОЙ) с участием мин-
строя и минпромторга. Весной 
2022 года, после введения санк-
ций, НОСТРОЙ начал состав-
лять Каталог импортозамеща-
ющих стройматериалов и обо-
рудования, с помощью которо-
го строители могли найти оте-
чественные аналоги импортной 
продукции. Новый реестр соз-
дается на его основе. Данные о 
добросовестных производите-
лях нанесут на карту.

В первую очередь в реестр 
включаются производители 
товаров, оказывающих наи-
большее влияние на стоимость 
строительства. В перечне 28 по-
зиций: от щебня до линолеума. 
Также в него будут включать 
деревянные конструкции, до-
мокомплекты, изделия и кон-
струкции из железобетона, ме-
таллоконструкции, металло-
каркас и сэндвич-панели.

Трансформация каталога в 
реестр производителей и по-
ставщиков началась в середи-
не нынешнего года, рассказа-
ли «Российской газете» в НО-
СТРОЙ. Сейчас в каталоге поч-
ти четыре тысячи позиций, и 
сначала работа идет по ним. 
Кроме того, в объединение по-
ступило еще более 180 заявок 
на включение в реестр как от 
российских, так и от иностран-
ных производителей. Едино-
моментно проверить все заяв-
ки сложно, поэтому образова-
лась некая очередь, признают в 
 НОСТРОЙ. Первый этап — про-
верку производителей и их ма-
териалов — планируется завер-
шить в январе 2024 года.

С помощью реестра пользо-
ватель сможет, например, най-
ти ближайшего к нему произво-
дителя нужных стройматериа-
лов и удостовериться в том, что 
его продукция качественная.

Качество оценивают по не-
скольким критериям. Учитыва-
ются, к примеру, наличие произ-
водственных мощностей, персо-
нала, контроль за качеством. 
Также проводятся лаборатор-
ные исследования продукции. 
Любое заинтересованное лицо 
может инициировать такую 
проверку, если возникли сомне-
ния в качестве приобретенного 
материала, подчеркивают в НО-
СТРОЙ. Можно подать жалобу 
на производителя через форму 
обратной связи на странице ре-
естра. «Но каждая жалоба будет 
очень тщательно проверяться, 
нам важно не допустить недо-
бросовестной конкуренции», — 
отмечают в  НОСТРОЙ.

Если товар успешно прошел 
испытания в лаборатории, про-
изводитель сможет маркиро-
вать его специальным знаком 
качества. В октябре был про-

маркирован первый товар — на 
модуль порошкового пожароту-
шения, который производится 
в Кировской области, нанесли 
QR-код наподобие тех, что ста-
ли уже привычными на молоч-
ных продуктах, минеральной 
воде и других товарах. Отскани-
ровав знак смартфоном, можно 
перейти на страницу продук-
ции производителя в реестре и 
получить сведения о произво-
дителе, характеристиках това-
ра, сертификатах качества и т.п.

«Внедрение системы мар-
кировки позволит точно иден-
тифицировать каждую едини-
цу выпускаемой продукции и 
отслеживать ее путь от произ-
водства до места использова-
ния. Это, безусловно, прорыв в 
развитии отрасли, который по-
зволит нам повысить качество 
выпускаемой продукции. Мин-
строй готов оказывать сопрово-

ждение проекта с точки зрения 
нормативной работы», — сказал 
замглавы минстроя Сергей Му-
зыченко.

Создание реестра решает 
сразу несколько задач, поясня-
ют в НОСТРОЙ. Во-первых, это 
получение потребителем (а им 
могут быть как физлица, так и 
крупные строительные компа-
нии) достоверной информации 
о качестве продукции из неза-
висимого источника. А это га-
рантия соответствия техниче-
ских характеристик материала 
и оборудования, поступившего 
на стройку.

Во-вторых, реестр ускоря-
ет подготовку исполнительной 
документации, так как инфор-
мация о строительных ресурсах 
собрана в одном месте.

И, наконец, в глобальном 
масштабе — это сервис прогно-
зирования потребления стро-
ительных ресурсов, отмечают 
в НОСТРОЙ, поскольку в ре-
естр предполагается вносить 
данные и о застрой-
щиках — потребителях 
товаров.

Россияне все чаще выбирают 
для постоянного проживания 
загородные дома небольшой площади 
в поселках с развитой инфраструктурой
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Сначала в реестр включат произ-
водителей, наиболее влияющих 
на стоимость строительства.
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Телеграм ВКонтакте Одноклассники

Производителям 
строят репутацию

Информация важна как для инвесторов, с 
точки зрения понимания гарантированно-
го сбыта продукции, так и для потребителей, 

которым важно понимать, где оптимальнее поку-
пать, достаточно ли товаров в регионе, где планиру-
ется стройка. Важна информация и для государства.

Для производителей и поставщиков включение в 
реестр позволит повысить конкурентоспособность, 
получить доверие потребителей, увеличить спрос 
и осуществлять кросс-маркетинг, считают создате-
ли реестра. «Реестр позволит в конечном итоге очи-
стить рынок от недобросовестной конкуренции, не-
качественной и фальсифицированной строительной 
продукции и даст возможность строительным ком-
паниям и гражданам нашей страны работать только 
с добросовестными производителями и поставщика-
ми», — подчеркивают в НОСТРОЙ.

Составление реестров добросовестных произво-
дителей и поставщиков является важной и актуаль-
ной задачей, считает исполнительный директор На-
ционального объединения производителей строй-
материалов, ответственный секретарь Комиссии по 
стройматериалам Общественного совета при мин-
строе Антон Солон. Такой ресурс значительно упро-
стит работу специалистов по снабжению на строи-
тельных объектах, создаст условия для установления 
информационных ориентиров для добросовестных 
участников рынка и оздоровления конкурентной 
среды. Справедливо, что оператором реестра будет 
НОСТРОЙ, которое объединяет практически всех 
профессиональных потребителей строительной про-
дукции.

«Вместе с тем заслуживает поддержки проект 
минпромторга, который по поручению кабмина при-
ступил к созданию открытой базы данных о недобро-
совестных производителях и поставщиках промыш-
ленной продукции. Угроза попадания в «черный» 
список должна стать отрезвляющим фактором для 
производителей, желающих сэкономить и снизить 
стандарты качества после прохождения формальной 
проверки и получения сертификата. Практические 
аспекты реализации этого проекта сейчас актив-
но обсуждаются в профессиональном сообществе», 
— говорит он. Критерии «черного» реестра НОПСМ 
разработало и направило на согласование в профиль-
ные департаменты минстроя и минпромторга, а так-
же в ведущие отраслевые объединения производи-
телей.

Для потребителя важна любая дополнительная 
информация, которая поможет ему сделать правиль-
ный выбор, считает гендиректор Евразийской ас-
социации рынка отопительных систем (ЕВРАРОС) 
Игорь Прудников. Поэтому реальные рейтинги, ре-
естры добросовестных производителей и продавцов 
и иные маркеры, безусловно, нужны. «Однако, по на-
шему мнению, не менее, а, скорее, более важна для 
потребителя информация о тех, кто работает на рын-
ке, нарушая правила цивилизованного поведения, 
кто производит и продает контрафактную и фаль-
сифицированную продукцию, кто может представ-
лять реальную угрозу жизни и здоровью граждан и 
их имуществу», — говорит он. «Черные списки станут 
ориентиром и для добросовестных участников рын-
ка, и для конечных потребителей», — говорит он.

В то же время пока роль реестра добросовестных 
производителей очень неопределенна, считает ген-
директор Ассоциации производителей трубопро-
водных систем Владислав Ткаченко. Это может стать 
лишь повторной нагрузкой — дополнительной серти-

фикацией к уже существующим. При этом его функ-
ция по борьбе с фальсификатом, по мнению Ткачен-
ко, не ясна. «Если в процессе проверки будет выяв-
лен фальсификат, какие меры будут приняты? Если 
продукция не была в реестре, то и не появится там. А 
если была — ее удалят из реестра? Да и попасть в этот 
реестр захотят, скорее всего, только крупные компа-
нии для повышения и без того хорошей репутации».

Если бы это был реестр всех проверок — товаров, и 
прошедших, и не прошедших испытания, то есть так 
называемый черно-белый реестр, то это можно было 
бы только приветствовать. А в данном случае, гово-
рит Ткаченко, предлагается только отмечать «отлич-
ников» и умалчивать про «двоечников».

Из-за реформирования контрольно-надзорной де-
ятельности с июля 2021 года был упразднен госкон-
троль за рядом товаров. Среди них — цемент, строи-
тельные смеси, радиаторы отопления и конвекторы 
отопительные, кабельно-проводниковая продукция. 
После этого, как отмечают в деловом сообществе, ко-
личество контрафактной продукции на рынке вырос-
ло. Так, доля фальсифицированного цемента в 2022 
году составила 18,2 процента, это в три раза больше, 
чем в 2020 году.  

Тенденции / Развивающиеся 
туристические зоны 
стали перспективными 
для инвестиций

Деньги на курорте 
не отдыхают

Юлия Борисова

Пандемия, а затем санкции и 
СВО кардинально изменили 
не только географию путеше-
ствий россиян, но и рынок не-
движимости. Фокус все больше 
смещается в сторону загород-
ных поселков с развитой ин-
фраструктурой, где можно с 
комфортом жить, отдыхать, ра-
ботать. Вложения в туристиче-
скую недвижимость становят-
ся новым трендом рынка инве-
стиций, уверен председатель 
Тверского регионального отде-
ления «Деловой России» Юрий 
Коробов.

Юрий Анатольевич, давай-
те уточним: вы говорите о 
покупке коттеджей или о 
вложениях в загородные от-
ели, базы отдыха и тому по-
добные объекты?

Юрий КороБов: Речь идет о лока-
циях. На мой взгляд, в сегод-
няшних условиях выгодно ин-
вестировать практически в лю-
бую недвижимость — частные 
дома, апартаменты, заведения 
общепита, гостиницы и т. п. — в 
активно развивающихся тури-
стических зонах. В последние 
годы в этой сфере наблюдается 
настоящий бум, и тому несколь-
ко причин. Во время пандемии 
резко вырос спрос на загород-
ные дома, в которых оказалось 
гораздо легче пережить изоля-
цию, чем в тесных квартирах. 
Затем, после закрытия многих 
границ, обозначилась острая 
потребность в местах для от-
дыха внутри страны. И, на мой 
взгляд, две эти тенденции мож-
но успешно и экономически эф-
фективно объединить, что уже 
и демонстрируют реализуемые 
сегодня проекты. 

Можете привести примеры?
Юрий КороБов: Конечно. Скажем, 
у нас в Тверской области это 
«Большое Завидово» и клубный 
поселок Екатериновка. Это со-
вершенно разные проекты, но 
их объединяет комплексный 
подход к развитию территорий: 
в экологически чистом месте и 
при этом относительно недале-
ко от больших городов (до Тве-
ри — 40—60 километров, до Мо-
сквы — 140—160) создается мно-
гофункциональное простран-
ство с комфортной средой для 
жизни, работы, отдыха, развле-
чений. Так, концепция Екатери-
новки предполагает мультифор-
матную застройку: индивиду-
альные дома, многоквартирные 
малоэтажные апартаменты, го-
стиничный комплекс, ресторан,  
детские площадки, необычный 
парк, яхт-клуб и даже вертолет-
ную площадку и плавучую ча-
совню на Волге. Объем вложе-
ний сегодня оценивается поч-
ти в 11,8 миллиарда рублей, но 
проект развивается, он может 
быть интересен не только круп-
ным, но и частным инвесторам.

Какую роль в этом играет 
господдержка?

Юрий КороБов: На мой взгляд, но-
вый тренд в российском де-
велопменте четко проявился 
именно в результате смещения 
вектора государственной поли-
тики в сторону развития в стра-
не туристической инфраструк-
туры. Во-первых, появились 
особые экономические зоны ту-
ристско-рекреационного типа 
(ОЭЗ ТРТ), в которых для ин-
весторов созданы благоприят-
ные условия. И результаты уже 
налицо: по данным Минэко-
номразвития России, на 1 июля 

2023 года в 10 таких зонах рабо-
тало 111 резидентов, которые 
уже инвестировали в них свыше 
27 миллиардов рублей. Для эко-
номики страны это сотни тысяч 
рабочих мест и миллиарды ру-
блей налогов в перспективе.

Второй момент — прямая фи-
нансовая поддержка, в частно-
сти, в рамках нацпроекта «Ту-
ризм и индустрия гостеприим-
ства». Например, в 2023 году 11 
регионов России получили суб-
сидии на строительство обеспе-
чивающей инфраструктуры. 

В результате появятся новые 
дороги и развязки на Камчатке, 
в Адыгее, на горнолыжном ку-
рорте «Новый Шерегеш», в том 
же Завидово. Это хорошее под-
спорье, но все же я должен ска-
зать, что субсидии играют от-
нюдь не главную роль.

Почему?
Юрий КороБов: Это не глобальные 
суммы, да к тому же их получе-
ние обычно связано с прохож-
дением сложных бюрократи-
ческих процедур. Плюс требу-
ется выполнить ряд условий, в 
которые вписываются далеко 
не все проекты: чаще всего они 
не рассчитаны на «игру вдол-
гую», предполагают более бы-
струю модель реализации, хотя, 
возможно, менее привлекатель-
ную. Бизнес не всегда на это со-
гласен: порой лучше обойтись 
без субсидий, но осуществить 
свою мечту. И это будет дей-
ствительно уникальный проект, 
который принесет и достойную 
отдачу, пусть даже вложения 
окупятся несколько позднее.

Взять те же два упомянутых 
мною проекта в Тверской об-
ласти: Завидово — это ОЭЗ ТРТ 
со всеми вытекающими из это-
го статуса плюсами, а Екатери-
новка строится полностью на 
частные инвестиции, автоном-
ная экономическая модель раз-
работана, исходя из анализа по-
добных зарубежных проектов  
и адаптирована к нашим усло-
виям. Оба поселка динамично 
развиваются, более того, могут 
быть объединены в кластер ту-
ристической недвижимости. 
То есть на самом деле возмож-
ны любые варианты, и господ-
держка — не главный фактор 
успеха.

А что более весомо?
Юрий КороБов: Инициатива и на-
дежность застройщика или 
якорного инвестора, почув-
ствовавшего новый тренд, и 
законы, обеспечивающие воз-
врат и приумножение капита-
лов. Так, поправки в 39-ФЗ «Об 
инвестиционной деятельно-
сти в РФ» значительно повы-
сили безопасность вложений.                                          
Подобно тому, как 214-ФЗ обе-
спечивает защиту прав дольщи-
ков, 39-ФЗ содержит гарантии 
для инвесторов, что позволяет 
более гибко подходить к форми-
рованию портфеля. И это, под-
черкну, касается как крупных, 
так и небольших частных инве-
сторов, видящих перспективы 
развития курортов в России.

То есть при выборе инвести-
ционной недвижимости — не 
важно, будет ли это усадьба, 
квартира, апартаменты — 
стоит оценивать потенци-
ал территории с точки зре-
ния развития туризма?

Юрий КороБов: Да. Сегодня более 
перспективно приобретать не 
квадратные метры в «человей-
никах» в мегаполисах с их «пе-
регретым» рынком, а недви-
жимость в привлекательных 
для туристов местах, напри-
мер, строящихся экологичных 
и уютных поселках вроде Зави-
дово и Екатериновки, или в ра-
стущих курортных локациях 
Сочи, Алтая и в других регио-
нах. Это позволит с комфортом 
проводить собственный отпуск 
и получать пассивный доход от 
аренды, то есть максимально 
приумножить вложения.  

Госполитика по 
 развитию туристской 
инфраструктуры 
 создала новый тренд 
на рынке 
 недвижимости

Алена Узбекова

Рынок страхования недвижи-
мости физических лиц вос-
станавливается после кри-

зисного прошлого года.
«На основании статистики 

ЦБ за второй квартал этого года 
можно констатировать, что 
доля страхования имущества 
граждан в общем объеме сборов 
страховых премий составляет 
четыре процента против пяти 
в прошлом году. Доля выплат, 
приходящихся на страхование 
имущества граждан, сохрани-
лась на уровне двух процентов. 
Рост объемов сборов от кварта-
ла к кварталу составил 16,1 про-
цента. Подросла и средняя пре-
мия — на 14 процентов. Также 

возросло и количество догово-
ров — с 11,5 до 11,7 миллиона, на 
два процента», — приводит циф-
ры руководитель проектного 
офиса по страхованию «Банки.
ру» Александр Макаров. 

Рынок страхования имуще-
ства достаточно стабильный, и 
инновации на нем появляются 
нечасто. Сейчас практически 
все основные игроки готовы 
продавать страхование квартир 
онлайн, что еще пару лет назад 
было необычным. «Покрытие 
таких продуктов у всех практи-
чески идентичное: конструк-
тив, отделка и инженерные си-
стемы, домашнее имущество, 
ответственность перед соседя-
ми. Некоторые компании добав-
ляют к этому иногда необычные 

покрытия, которые можно при-
обрести за дополнительную 
плату. Например, страхование 
от рисков терроризма и дивер-
сий», — говорит эксперт.

Более распространенной 
инновацией является свобо-
да выбора срока страхования 
или способа оплаты премии. 
Многие компании сейчас дают 
возможность, покупая годовой 
полис, разбить страховую пре-
мию на несколько платежей, 
вплоть до месячных. Кроме 
того, есть продукты, которые 
позволяют останавливать ра-
боту полиса и возобновлять ее 
тогда, когда это нужно. В таком 
случае клиент платит только за 
время, когда полис действовал. 
Есть нововведения и на рынке 
страхования домов. Часть про-
дуктов  стало возможно оформ-
лять онлайн. Некоторые компа-
нии позволяют произвести ос-
мотр объекта самостоятельно, 
через мобильное приложение.

«Наиболее востребовано 
страхование залогового иму-

щества при оформлении ипоте-
ки. Вторым по востребованно-
сти продуктом можно назвать 
страхование загородной недви-
жимости. Замыкает тройку ли-
деров добровольное страхова-
ние квартир, особенно в круп-
ных городах», — говорит Алек-
сандр Макаров.

Однако сегодня страхуют 
свое жилье в добровольном по-
рядке примерно 10 процентов 
собственников, отмечают экс-
перты. «В основном по ипотеке, 
так как по Закону «Об ипотеке 
(залоге недвижимости)» стра-
хование залогового имущества 
является обязательным. При 
покупке в ипотеку по договору 
долевого участия или договору 
уступки права требования в пе-
риод строительства страховать 
объект не требуется. Но после 
того, как дом будет сдан, квар-
тиру заемщик также обязан за-
страховать», — говорит ипотеч-
ный брокер Городского риел-
торского центра в Сочи Юлия 
Маркина.  

Ключ найден  

Девелопер получал 
деньги от покупателя, 
а взамен обязался по-

строить многоквартирный дом. 
До внесения изменений в фе-

деральный закон долевое строи-
тельство было рискованным, 
поскольку девелоперы практи-
чески без ограничений исполь-
зовали деньги дольщиков, рас-
сказал «РГ» президент Нацио-
нального объединения строите-
лей (НОСТРОЙ) Антон Глушков. 
«Недобросовестные застрой-
щики могли заморозить объект 
и объявить себя банкротами, а 
дольщики не могли вернуть вло-
женные деньги», — пояснил он.  

Изменения в Федеральный 
закон № 214-ФЗ, вступившие в 
силу с 1 июля 2018 года, ужесто-
чили требования к девелоперам 
и усилили защиту прав дольщи-
ков. Но к тому моменту число 
владельцев недостроенных 
квартир достигло почти четвер-
ти миллиона. Государство взяло 
на себя восстановление нару-
шенных прав людей, создав спе-
циальный фонд. 

В 2019—2023 годах общими 
усилиями Фонда развития тер-
риторий, а также регионов по-
мощь получили более 195 тысяч 
граждан, пострадавших от дей-
ствий застройщиков, количе-
ство проблемных объектов, 
включенных в ЕРПО, сократи-
лось в 3,5 раза, сообщили «РГ» в 
пресс-службе ФРТ. 

Проблемы дольщиков реша-
ют на федеральном и на регио-
нальном уровнях. К федераль-
ным механизмам относятся за-
вершение строительства про-
блемного объекта и выплата 
компенсаций, к региональным 
— привлечение нового инвесто-
ра для завершения строитель-
ства, предоставление компенса-
ционного жилья, выплаты. 

В 2019—2023 годах наблюда-
тельный совет Фонда развития 
территорий рассмотрел 1394 
проблемных объекта. Постра-
давшими по ним были призна-

ны почти 112,6 тысячи дольщи-
ков. Из них по 536 объектам 
приняты решения о завершении 
строительства, по 858 объектам 
решено заплатить компенса-
цию. «По действующему зако-
нодательству, чтобы опреде-
лить размер компенсации за 
квартиру, приобретенную в 
строящемся доме, нужно умно-
жить ее площадь на рыночную 
стоимость квадратного метра и 
долю в собственности на квар-
тиру, а также на коэффициент 
оплаты по договору (отношение 
суммы, которую дольщик за-
платил застройщику, к стоимо-
сти квартиры по договору)», — 
рассказала «РГ»  президент Рос-
сийской гильдии риелторов 
Ирина Зырянова.

Рыночная стоимость ква-
дратного метра определяется 
независимым оценщиком. При 
этом есть максимальная пло-
щадь, за которую можно полу-
чить компенсацию, — 120 ква-
дратных метров. Теоретически 
можно сказать, что компенса-
ция должна позволить купить 
другое жилье, отметила экс-
перт, но следует также учиты-
вать ситуацию на рынке недви-
жимости в разных регионах и 
характеристики объектов.

Работа по восстановлению 
прав обманутых дольщиков еще 
продолжается. «На 1 ноября 
2023 года в ЕРПО числились 
779 проблемных объектов сум-
марной жилой площадью 5,2 
миллиона квадратных метров. 
Они расположены в 59 регионах 
страны. Требуется восстано-
вить права порядка 64 тысяч 
дольщиков», — сообщили в 
пресс-службе Фонда развития 

территорий. Там также поясни-
ли, что из оставшихся 64 тысяч 
пострадавших граждан около 
29 тысяч будут восстановлены в 
правах на жилье за счет регио-
нальных механизмов, осталь-
ные — за счет федеральных. При 
этом большая часть дольщиков 
будет восстановлена в правах до 
конца 2023 года.  

Сегодня прежняя схема по-
купки квартиры в новостройке 
уже не действует. Застройщики 
не могут привлекать деньги 
дольщиков напрямую. Средства 
граждан, вложенные в приобре-
тение жилья, хранятся на бан-
ковских счетах эскроу, а строи-
тельство ведется за счет креди-
тов. Получить деньги дольщи-
ков застройщики могут после 
ввода объекта в эксплуатацию. 
«Счета эскроу в разы снизили 
риски появления обманутых 
дольщиков, при этом увеличили 
прибыльность инвестиций в не-
движимость за счет большей 
прозрачности на рынке жилищ-
ного строительства», — отметил 
Антон Глушков.

 Переход на проектное фи-
нансирование сделал рынок жи-
лой недвижимости более ста-
бильным, подтверждает управ-
ляющий директор компании 
«Метриум» Руслан Сырцов. 
«Если жилье не построено в 
срок, клиенты имеют право на 
возврат суммы, пусть и без уче-
та инфляции. Кроме того, до 10 
миллионов рублей от суммы 
сделки застрахованы государ-
ством на случай банкротства 
банка, — рассказал он «РГ». — 
Новая система полезна и для де-
велоперов. Во-первых, рынок 
стал прозрачным, что привело к 

росту потребительской актив-
ности. Во-вторых, проектное 
финансирование защищает за-
стройщиков  в периоды эконо-
мических колебаний». 

По словам Ирины Зыряно-
вой, сегодня обманутые дольщи-
ки могут появиться, только если 
строительство объекта и привле-
чение денежных средств идет не 
по правилам законодательства о 
долевом строительстве. Такие 
исключения хоть и не часто, но 
пока встречаются, например, 
жилищно-строительные коопе-
ративы или проекты с использо-
ванием схем купли-продажи бу-
дущей вещи или инвестицион-
ных договоров. Схемы эти зако-
ну не противоречат, но и не пре-
доставляют дольщикам таких же 
гарантий, как договор долевого 
участия (ДДУ) и счет эскроу, от-
метила эксперт. 

Между тем новым механиз-
мом приобретения квартиры 
пользуются все больше покупа-
телей. В сентябре 2023 года на 
рынке новостроек Москвы было 
зарегистрировано более 17,7 ты-
сячи ДДУ с использованием сче-
тов эскроу, что на 85,5 процента 
больше, чем в сентябре 2022-го, 
сообщили в столичном управле-
нии Росреестра. «Москва — один 
из лидеров по девелопменту с ис-
пользованием эскроу-счетов, на 
эту схему приходится более 90 
процентов ДДУ в столице, — отме-
тил Руслан Сырцов. — В свою оче-
редь, в Подмосковье только 20—
25 процентов сделок совершают-
ся в комплексах с эскроу. Это 
объясняется в первую очередь 
тем, что от обязательного пере-
хода на проектное финансирова-
ние освобождены проекты, полу-
чившие разрешение на строи-
тельство до лета 2019 года. Кро-
ме того, правом реализовывать 
проекты без эскроу-счетов наде-
лены системообразующие игро-
ки региона».  

финансы / Рынок страхования домов и квартир 
восстанавливается после кризиса

Крыша под покрытием
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Переход на проектное финансиро-
вание сделал рынок жилой 
недвижимости стабильным.

в клубном поселке екатериновка 
тверской области предполагается 
мультиформатная застройка.

в реестр стройматериалов включат отечественных произ-
водителей, выпускающих разные стройматериалы — от 
щебня до линолеума. 
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Минпромторг создает открытую базу 
данных о недобросовестных 

производителях и поставщиках 
промышленной продукции
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Реестр производителей качественных 
стройматериалов упростит работу  

специалистов по снабжению на объектах
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технологии / 
Большинство 
ипотечных 
сделок 
оформляются 
онлайн

Квартире 
дали номер

Алена Узбекова

Цифровизация напрямую сти-
мулирует развитие строитель-
ства, так как сокращает сроки 
оформления ипотеки и дает за-
стройщикам возможность про-
давать квартиры жителям дру-
гих регионов. 

«По данным Росреестра, в 
последнее время 85,4 процента 
всех зарегистрированных до-
говоров жилищного кредитова-
ния приходится на цифровую 
ипотеку: число договоров он-
лайн-ипотеки выросло в девять 
раз, а саму ипотеку Росреестр 
регистрирует за 24 часа. Недав-
но на выступлении в Совете Фе-
дерации руководитель Росрее-
стра Олег Скуфинский назвал 
срок оформления цифровой 
ипотеки в 13 часов», — говорит 
ИТ-юрист в сфере электронной 
регистрации недвижимости 
Светлана Лобова.

Главные преимущества циф-
ровой ипотеки — удобство и 
экономия времени. Человек 
может все сделать с помощью 
телефона или компьютера: вы-
брать квартиру, получить доку-
менты, подписать их электрон-
ной подписью. «При цифровой 
ипотеке риски меньше, чем при 
офлайн-сделке. Электронные 
подписи, без которых сделки 
невозможны, могут выдавать 

только аккредитованные удо-
стоверяющие центры. Это вы-
сокий уровень защиты», — гово-
рит Светлана Лобова.

Правда, электронная форма 
доступна еще не для всех видов 
сделок. «Например, онлайн не 
проходят сделки, где собствен-
никами являются несовершен-
нолетние или есть цепочка про-
даж на вторичном рынке. Еще 
одно ограничение — для элек-
тронной регистрации нужно 
быть гражданином России. Если 
же электронная регистрация 
возможна, это значительно эко-
номит силы и время: не нужно 
посещать МФЦ.  Личное присут-
ствие необходимо только при 
выпуске электронной цифровой 
подписи. В числе плюсов отмечу 
и сокращение сроков регистра-
ции: если раньше она занимала 
от четырех-пяти дней, то в элек-
тронной форме — один-два дня», 
— добавляет вице-президент по 
маркетингу и продукту Группы 
RBI Михаил Гущин.

При этом есть и риски. Они 
связаны с вопросами цифровой 
безопасности. Где и как надеж-
но хранить этот архив? Как за-
щитить свои личные данные от 
мошенничества, от доступа зло-
умышленников? «Можно защи-
тить свой аккаунт на «Госуслу-
гах» с помощью двухфакторной 
аутентификации. Можно также 
посоветовать после электрон-
ной регистрации написать за-
явление в Росреестр на запрет 
регистрационных действий без 
личного присутствия», — гово-
рит Михаил Гущин.

Электронная регистрация 
в Росреестре — это еще не впол-
не «цифровая ипотека». Реги-
страция — только завершающая 
часть сделки. По-настоящему 
использовать термин «цифро-
вая ипотека» можно только тог-
да, когда весь процесс оцифро-
ван, включая и работу с банком 
на этапе одобрения и выдачи 
кредита. Банки сегодня актив-
но переходят на электронный 
формат работы. Во многих слу-
чаях клиенту уже не обязатель-
но брать справку о доходах на 
работе, показывать трудовую 
книжку и так далее. Вся эта ин-
формация доступна через «Го-
суслуги», банки готовы прини-
мать документы в электронной 
форме. Многие переходят и на 
электронные закладные.  

Цифровой считается 
ипотека с онлайн-
процессами на всех 
этапах: от кредита 
до регистрации

нацпроект / В Омске 
построили высотку для 
переселения граждан 
из аварийных домов

Лифт в новоселье

Светлана Сибина

В Центральном округе Омска возвели 11-этажный 
дом, предназначенный специально для расселения 
граждан из ветхого жилого фонда. Проект осущест-
влен благодаря национальному проекту «Жилье и 
городская среда». Омичи уже получают ключи от но-
вых квартир и празднуют новоселье.

«Всего к новому году в новую высотку переедут 
195 семей, или более 400 омичей, — пообещал мэр 
Омска Сергей Шелест. — Все квартиры сданы под 
«ключ», с отделкой, сантехникой. Заходи и живи. Дом 
вписан в уже имеющийся микрорайон с детскими и 
спортивными площадками. Произведено озеленение. 
Коммунальные заботы возьмет на себя управляющая 
компания».

Большинство ветхих домов, которые расселяют 
сейчас, построены более полувека назад. Последние 
годы их существования многие омичи вспоминают с 
содроганием.

— Наша двухэтажка на Тепловозной улице в стату-
се аварийной пребывала восемь лет. Жить было про-
сто невозможно. Полы прогнили до такой степени, 
что проваливались стулья. В доме никогда не было 
горячей воды, искрила проводка, протекали трубы. 
А так как на нем поставили крест, то и ремонт нам не 
светил. Но платить за коммуналку приходилось по 
полной программе. Из-за постоянной сырости по-
стоянно простужался внук, слегла мама, — рассказа-
ла омичка Елена Семенова. — Поэтому новоселье мы 
восприняли едва ли не как девятое чудо света».

В настоящее время долгожданные ключи вруча-
ют жителям домов, признанных аварийными до 2017 
года. Новая высотка в выполнении программы по-
могла сделать ощутимый шаг вперед.

«Мы сможем завершить программу на год рань-
ше. И в 2025-м приступить к расселению домов, при-
знанных непригодными, из следующего списка, — по-
яснила директор департамента жилищной политики 
Ольга Парфенова».

По словам специалистов, вопрос расселения да-
леко не так прост, как может показаться на первый 
взгляд. Пенсионеры не хотят расставаться со свои-
ми покосившимися хибарами, где прошла вся жизнь. 
Кто-то категорически не готов переезжать в другой 
район. Поэтому решать вопросы приходится в инди-
видуальном порядке, иногда через суд. Но специали-
сты уже накопили достаточный опыт, чтобы решать 
задачи разной сложности и продолжать движение.

Сейчас по условиям программы вместо новой 
квартиры уже можно получить сопоставимую вы-
купную стоимость жилья и распорядиться этими 
деньгами по своему усмотрению. Использовать в 
виде первоначального ипотечного вноса, построить 
дом, купить жилье в удобном районе или другом ре-
гионе. Или потратить на другие нужды. Такой воз-
можностью уже воспользовались 150 омских семей.

Сумма выплаты зависит от состояния, площади 
старой квартиры и других факторов. В прошлом году 
за жилье площадью 60 «квадратов» можно было по-
лучить около 3,6 миллиона рублей. А вот за комна-
ту в общежитии много не дадут. Поэтому обладате-
лям компактных квартир выгоднее дождаться рассе-
ления.

Еще одна проблема — отсутствие компактных 
квартир, которых у застройщиков попросту нет. По-
этому новоселам предлагают жилье большей площа-
ди, чем они имели прежде. Разницу в метраже опла-
чивает бюджет.

По закону квартиры в новостройках омичам пре-
доставляют с чистовой отделкой. Вторичное жилье 
тоже закупают при условии, что его состояние соот-
ветствует требованиям.

Всего в 2023 году новое жилье получат более 1,5 
тысячи омичей. Часть потребности закроют благода-
ря еще одной новостройке на 6-й Станционной ули-
це. Ввести в эксплуатацию высотку на 218 квартир, 
142 из которых — однокомнатные, обещают в этом 
году.

Между тем жизнь не стоит на месте, старые дома 
продолжают ветшать.

«У нас уже образовалась новая очередь. После 
2017 года в список аварийных попали еще 150 домов. 
В них живут более 4,5 тысячи омичей. Для расселе-
ния этих граждан бюджету понадобится еще около 
пяти миллиардов рублей. Городской казне такие рас-
ходы не по карману. Поэтому без участия государ-
ства и нацпроектов нам никак не обойтись», — кон-
статирует Ольга Парфенова.  

Евгения Мамонова

Вложения в недвижимость 
по-прежнему остаются са-
мой надежной инвестици-

ей, недвижимость только доро-
жает.

В Московской области за 
пять лет стоимость квадратно-
го метра в новостройках уве-
личилась на 114,8 процента, 
а средняя стоимость кварти-
ры выросла на 89 процентов. 
Такие данные приводит «ИН-
КОМ-Недвижимость». В столи-
це только за год цена квадрат-
ного метра выросла на пять 
процентов.

Однако это не означает, что 
для инвестиционных целей по-
дойдет любое жилье. «На рын-
ке «массмаркета» самым лик-
видным продуктом всегда счи-
тались однокомнатные кварти-
ры, — говорит член ассоциации 
AREA Виктор Садыгов. — На них 
выше спрос, а также наблюда-
ется стабильный рост цен».

По мнению экспертов, ин-
вестиционная недвижимость 
выгодна на первичном рынке. 
В этом случае возможно при-
обрести квартиру по доволь-
но низкой цене до завершения 
строительства. Но важно об-
ращать внимание на локацию, 
транспортную доступность и 
развитость инфраструктуры. 
Все эти факторы влияют на ко-
нечную стоимость жилья. Кро-
ме того, в каждой новострой-
ке всегда есть неликвидные 
квартиры, которые застрой-
щик готов продать с хорошей 
скидкой.

По подсчетам «ИНКОМ-Не-
движимость», 17 процентов 
квартир на первичном рынке 
Москвы — это малоликвидные 
лоты. В первую очередь речь 

идет о квартирах с очевидны-
ми недостатками: на первых 
этажах, с плохими видовыми 
характеристиками, а также 
имеющие неудачные плани-
ровки. Кроме того, есть квар-
тиры, чьи характеристики 
потеряли востребованность. 
Например, многокомнатные 
квартиры в эконом-сегмен-
те или квартиры с маленьки-
ми окнами. На подобные лоты 
застройщики готовы сделать 
скидку в несколько десятков 
процентов. Однако экспер-
ты отмечают, что  перепро-
дать такое жилье будет крайне 
сложно.

Нужно учитывать и другие 
факторы. «Например, одно-
комнатная квартира в 52 ква-

дратных метра не будет попа-
дать в фильтры при поиске, так 
как 90 процентов покупате-
лей «однушек» поставят огра-
ничение до 35—40 квадратных 
метров, — объясняет директор 
направления «Новостройки» 
компании «ИНКОМ-Недви-
жимость» Валерий Кочетков. 
— Неликвидными считаются 
двухкомнатные квартиры бо-
лее 80 квадратов при хорошем 

спросе на лоты площадью 50—
60 квадратных метров. Вос-
требованные трехкомнатные 
имеют метраж 75—80 квадра-
тов. Срок экспозиции квар-
тир с ликвидной площадью — 
до трех месяцев, а с нерыноч-
ной площадью — более девяти». 
«Самый ликвидный продукт 
тот, где при адекватно низкой 
стартовой цене угадывается 
востребованность и будущая 

динамика продаж», — считает 
Виктор Садыгов.

Не так давно на рынок вы-
шел новый формат жилья — 
апартаменты с маленькой пло-
щадью — до 20—25 квадратных 
метров. Такие апарт-комплек-
сы, как правило, имеют удач-
ную локацию — вблизи дело-
вых и культурных точек. Но 
эксперты опасаются, что это 
временная мода. «Жить на та-
кой маленькой площади дли-
тельное время психологиче-
ски сложно, кроме того, здесь 
практически невозможно раз-
местить достаточное количе-
ство мест хранения, — увере-
на представитель ассоциации 
AREA Майя Павлова. — Поэто-
му инвестиционной целью та-
кого приобретения может быть 
посуточная сдача в аренду, ко-
торая при этом требует посто-
янного контроля».

«Деление застройщиками 
обычных многоквартирных 
домов и апартаментных ком-
плексов на сверхмелкие лоты 
может привести к появлению 
своеобразных «пиджачных 
гетто», — уверен управляющий 
партнер ЖК LES Олег Дедков. — 
Необходимо прописывать нор-
мативные документы для про-
ектирования и строительства 
«сервисных апартаментов» 
или «гостиниц для долговре-
менного проживания». Обяза-
тельными должны стать отдел-
ка «под ключ», встроенная ме-
бель и наличие на первых эта-
жах социальной инфраструк-
туры, а также присутствие в 
базовом эксплуатационном 
пакете регулярной уборки 
апартаментов, консьерж-служ-
бы, валет-паркинга и прочих 
«прелестей» высококлассных 
гостиниц».  

тренды / Продажа квартир в регионах демонстрирует уверенный рост

Ставка на качество среды
Елизавета Голубева

В 
регионах сегодня на-
блюдается значитель-
ный приток инвестиций 
в развитие производства 
и масштабные инфра-

структурные проекты. 
Этот  тренд  стимулиру-

ет подъем промышленности и 
смежных отраслей, активный 
рост малого бизнеса, что позво-
ляет удерживать квалифициро-
ванные кадры и тормозит отток 
среднего класса. Соответствен-
но активизировался и спрос на 
жилье и площади для коммер-
ции. Обеспечить большой объем 
строительства в регионах с высо-
ким качеством и в короткие сро-
ки способны крупные федераль-
ные девелоперы. Благодаря боль-
шой экспертизе, инновациям и 
цифровым решениям, у них есть 
возможность реализации мас-
штабных комплексных проектов 
квартальной застройки с полной 
современной инфраструктурой.  

Например, два года назад ре-
гиональную экспансию начала 
Группа «Эталон». За это время 
портфель проектов компании 
вырос с 2,8 миллиона квадрат-
ных метров до 6,4. Стратегиче-
ское решение о начале регио-
нальной экспансии оказалось 
правильным и своевременным. 
Это подтверждают и результаты 
продаж — за девять месяцев в ре-
гионах было реализовано 55 ты-
сяч квадратных метров недви-
жимости. Сейчас на сделки за 
пределами Петербурга и Москвы 
приходится треть от всех продаж 
компании.

«В третьем квартале мы уве-
личили объем реализации не-
движимости в региональных 
проектах в три раза, стоимость 
контрактов в регионах вырос-
ла почти в четыре раза. Сейчас 
регионы формируют около 35 
процентов от общего объема 
продаж в квадратных метрах», 
— отметил президент Группы 
«Эталон» Геннадий Щербина и 
подчеркнул, что для компании 
проекты в регионах — это локо-
мотив роста.

Разумеется, такой успех был 
бы невозможен без глубокого 
изучения новых рынков, а так-
же инвестиций в разработку 
востребованного продукта и ос-
воение новых технологий. 

Первой ласточкой для ком-
пании стал проект «Зеленая 
Река» в Омске на левом берегу 
Иртыша, здесь до 2030 года по-
строят 1,4 миллиона квадрат-
ных метров жилой и коммерче-
ской недвижимости. В рамках 
первой очереди будет сдано 145 
тысяч квадратных метров жи-
лья и помещений для бизнеса. В 
некоторых корпусах уже ведут-
ся фасадные работы.

Вместе со строительством 
жилья ведутся работы по соз-

данию инфраструктуры. В част-
ности, девелопер спроектиро-
вал четырехполосную дорогу с 
остановочными павильонами 
и велодорожкой протяженно-
стью около одного километра. 
Вся проектная документация 
передана городу.

Также компания разработа-
ла проект первого на террито-
рии комплекса трехэтажного 
детского сада для 350 воспитан-
ников площадью 13,3 тысячи 
квадратных метров. Для детей 
здесь предусмотрены простор-
ные помещения для групп, ка-
бинеты для всестороннего раз-
вития, бассейн, собственный 
мини-парк, игровые и спортив-
ные площадки.

Работая над проектом, архи-
текторы учли необходимость 
всепогодного использования 
игровых площадок. Еще пред-
усмотрен мини-скалодром и 
площадки со специальной раз-
меткой для изучения правил до-
рожного движения.

Всего в квартале запланиро-
вано строительство десяти дет-
ских садов и трех школ, каж-
дый объект обещает быть уни-
кальным.

Для рынка недвижимости 
Омска — это актуальный про-
ект, поскольку он предполагает 
квартальную застройку и соз-
дание качественной городской 
среды. При таком подходе ком-

плексно решаются ключевые 
для новоселов вопросы — от по-
явления новых дорог и маршру-
тов общественного транспорта 
до появления новых магазинов 
и предприятий сопутствующей 
инфраструктуры — люди видят, 
что они покупают квартиру не в 
чистом поле, а в развитом квар-
тале, где уже на этапе реализа-
ции первых очередей создаются 
условия для комфортной жизни.

Принципы квартальной за-
стройки хорошо отработаны в 
московской и петербургской 
агломерациях, сейчас лучшие 
практики и наработки прихо-
дят в регионы, где они крайне 
востребованы.

Например, такие принци-
пы применяются в сибирском 
проекте «Счастье в Кольцово». 
Кольцово — это наукоград под 
Новосибирском, сейчас здесь 
проживает около 20 тысяч че-
ловек. Общая реализуемая пло-
щадь нового проекта — 250 ты-
сяч квадратных метров. В рам-
ках первой очереди будет по-
строено восемь корпусов сред-
ней этажности от 7 до 16 эта-
жей, рассчитанных на 883 квар-
тиры разных площадей и фор-
матов, в том числе тут есть и 
двухэтажные юниты с собствен-
ными террасами.

Комплекс строится со всей 
необходимой инфраструкту-
рой — на территории будут пло-

щадки для детей и взрослых, пе-
шеходные дорожки. Благодаря 
просторным паркингам можно 
будет освободить дворы от ма-
шин. Интерес к проекту прояв-
ляют не только ученые, работа-
ющие в самом Кольцово или со-
седнем Академгородке, но и жи-
тели Новосибирска. Здесь, как 
и в других миллионниках, есть 
большой запрос на жилье за 
пределами городской черты, но 
со всеми атрибутами комфорта, 
к которым привыкли жители со-
временного мегаполиса. «Сча-
стье в Кольцово» всем этим за-
просам отвечает.

В Екатеринбурге проект 
квартальной застройки от феде-
рального девелопера реализу-
ется в районе Солнечный. Здесь 
девелопер строит новые оче-
реди жилого района, на более 
чем 1,5 миллиона квадратных 
метров недвижимости. В этом 
году в Солнечном открылся 
Центр художественной гимна-
стики, где будет создана трени-
ровочная база для профессио-
нальных спортсменов и появит-
ся возможность для проведения 
крупных соревнований. Завер-
шается строительство Губерна-
торского лицея на 1200 учени-
ков. Стоит отметить, что Груп-
па «Эталон» разработала про-
екты и получила положитель-
ные заключения госэкспертизы 
двух проектов детских садов на 
300 и 350 мест, а также школы 
на 1200 мест. Недавно на тер-
ритории района в рамках про-
екта «Формирование комфорт-
ной городской среды» была от-
крыта пешеходная зеленая зона 
— «Солнечные аллеи». На терри-
тории есть скамейки, столы для 
пинг-понга, беседки, оборудо-

ваны места для велопарковок и 
колясок.

Региональные проекты стали 
для компании локомотивом ро-
ста в этом году. Всего за девять 
месяцев 2023 года стоимость ре-
гиональных контрактов достиг-
ла 6,5 млрд рублей. За год этот 
показатель вырос в 3,7 раза.

«С июля по сентябрь во всех 
регионах присутствия мы реа-
лизовали свыше 156 тысяч ква-
дратных метров недвижимости, 
стоимость заключенных кон-
трактов достигла рекордных 31,2 
миллиарда рублей. Денежные 
поступления выросли более чем 
в два раза год к году до 24,7 мил-
лиарда рублей», — прокомменти-
ровал Геннадий Щербина.

Кратный рост продаж недви-
жимости за пределами Москвы 
и Петербурга имеет несколько 
причин. Большинство покупа-
телей пользуются ипотечными 
программами с государствен-
ной поддержкой, в том числе с 
субсидированием ипотеки, вы-
дачей ипотеки траншами, про-
граммой trade-in и «рассрочка-
ми» от застройщика. Само по-
явление таких программ значи-
тельно расширило возможности 
для приобретения жилья. В ряде 
регионов федеральный застрой-
щик смог предложить масштаб-
ные проекты, аналогов которым 
в субъектах раньше не было. Все 
это создает благоприятный кли-
мат на рынках недвижимости 
крупных городов, позволяет им 
динамично развиваться, и, без-
условно, повышает качество 
жизни в регионах.  

В 2024 году Омская область получит  
из федерального бюджета дополнительные 

средства на переселение граждан  
из аварийных — в новые дома и квартиры

деньги / Эксперты назвали критерии удачных инвестиций в жилье

Ликвидные метры
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В доме на улице Завертяева новоселье справляют             
96 семей омичей, переселенных в него из ветхого                 
и аварийного жилья.

Инвестиционная недвижимость выгодна на первичном рынке. квартиру можно купить дешевле                     
до завершения строительства, а потом продать. но нужно выбирать ликвидные варианты.
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У жителей новосибирска есть 
большой запрос на жилье                
за пределами городской черты,    
но со всеми атрибутами комфорта.
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85 
процентов
всех зарегистрированных догово-
ров жилищного кредитования 
приходится на цифровую ипотеку
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Министерство энергетики россии приняло решение о выде-
лении Омской области в 2024 году дополнительных средств 
из федеральной казны в размере 670 миллионов рублей на 
расселение ветхого и аварийного жилья. Этих денег будет 
достаточно, чтобы расселить 442 человека и сократить объ-
ем непригодного жилья на восемь тысяч квадратных ме-
тров. 
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Рынок / 
Риелторов 
обяжут 
получать 
лицензии

Явный 
агент

Алена Узбекова

Спрос на услуги риелторов за 
последний год существенно вы-
рос, в первую очередь за счет 
новостроек.

«Если раньше к услугам 
агентов покупатели обраща-
лись в основном при сделках на 
вторичном рынке, а с застрой-
щиками предпочитали общать-
ся напрямую, то сейчас доля 
продаж нового жилья при по-
мощи риелторов достигает 62 
процентов», — говорит гене-
ральный директор компании 
Enkelman Development Андрей 
Файзрахманов. 

Большое влияние на рынок 
риелторских услуг оказывает 
цифровизация. Многие опции 
оказались в открытом доступе. 
Например, на сайте Росреестра 
можно получить информацию о 
характеристиках квартиры, на-
личии или отсутствии обреме-
нений на нее, переходах прав. 
Банки предлагают рассчитать 
ипотеку онлайн. «Однако не сто-
ит думать, что в ближайшее вре-
мя профессия риелтора себя из-
живет. Ведь покупка квартиры, 
особенно на вторичном рынке, 
— дорогостоящая сделка, и ри-
ски остаются. Чтобы повысить 
доверие к профессии, депутаты 
готовят законопроект, по кото-
рому деятельность агентств не-
движимости и частных агентов 
будет подлежать обязательному 
лицензированию. Если он бу-
дет принят, рынок риелторских 
услуг станет более прозрачным 
и безопасным для его участни-
ков», — полагает Андрей Файз-
рахманов.

Рынок риелторских услуг 
становится более цивилизо-
ванным, добавляет гендирек-
тор агентства недвижимости 
HOMEWAY Марсель Ахмет-
шин. «Все больше агентств не-
движимости начинают рабо-
тать в открытую, входят в со-
став СРО Гильдии Риелторов 
Москвы и Российской Гильдии 
Риелторов, страхуют свою от-
ветственность. В крупных ком-
паниях больше вкладываются 
в автоматизацию процессов, и 
это упрощает работу. При этом 
появляется все больше игро-
ков. На рынок риелторских ус-
луг выходят банки, застройщи-
ки, интернет-площадки, про-
исходят слияния и поглощения 
крупными игроками более мел-
ких. Высокая конкуренция не 
допускает большого роста цен, 
что хорошо для клиентов», — го-
ворит Марсель Ахметшин.

Цифровизация и автоматиза-
ция процессов в будущем уско-
рят и упростят продажу или по-
купку объекта недвижимости. 
Работа, которую сейчас прово-
дит агентство — такую как оцен-
ка объекта недвижимости, юри-
дическая проверка самого объ-
екта и его собственника, подго-
товка договоров купли-прода-
жи, помощь в регистрации пере-
хода прав, помощь при взаимо-
расчетах, организация показов 
объекта недвижимости, — впол-
не возможно, перейдет в цифро-
вой или автоматизированный 
вид. Уже сейчас столичный Рос-
реестр и правительство Москвы 
в рамках госпрограммы «На-
циональная система простран-
ственных данных» совместно 
совершенствуют систему предо-
ставляемых ведомством услуг. 
Работа идет по «дорожной кар-
те», которая предусматривает 
подключение к электронным 
сервисам Росреестра застрой-
щиков, инвесторов и кредитных 
организаций. Это позволяет в 
течение 24 часов, если нет заме-
чаний, обработать до исходящих 
документов любое онлайн-об-
ращение, поданное в Росреестр 
через электронные сервисы бан-
ков: будь то регистрация ипоте-
ки или покупка жилья с исполь-
зованием кредита», — говорит 
Марсель Ахметшин.  

тенденции / Россияне 
все чаще выбирают 
для постоянного 
проживания 
загородные дома

Бегство в рай

Евгения Мамонова

На рынке загородной недвижимости наблюдается 
устойчивый спрос уже на протяжении нескольких лет. 
Например, в Московской области, по оценкам экспер-
тов, количество проданных коттеджей в этом году уве-
личилось почти на треть по сравнению с 2022 годом. 

Не пугают покупателей даже стабильно растущие 
цены. Так, за первые 10 месяцев текущего года готовые 
коттеджи на первичном рынке Подмосковья подоро-
жали в среднем на 16 процентов. Средняя стоимость 
загородного дома сейчас составляет 25,7 миллиона 
рублей. Доля ипотечных сделок в общем объеме про-
даж на загородном рынке составляет 75 процентов. 
Это на 17 процентов больше, чем годом ранее. Одним 
из факторов, который поспособствовал росту ипотеч-
ных сделок, стала льготная ипотека. Еще в прошлом 
году разница между льготной и рыночной ипотекой 
составляла всего несколько процентов, и покупатели 
отдавали предпочтение рыночной, так как она не име-
ет ограничений при выборе объекта недвижимости. В 
этом же году ставка рыночной ипотеки выросла прак-

тически в два раза, и покупатели стали отдавать пред-
почтение именно льготной. Плюс льготная ипотека 
стала стимулом для тех, кто откладывал приобретение 
дома до лучших времен. 

Сегодняшние покупатели рассматривают заго-
родную недвижимость как полноценное жилье с воз-
можностью круглогодичного проживания всей се-
мьи, отмечает гендиректор компании Skolkovo Realty. 
Это обусловлено стремлением жить в спокойной и 
экологически чистой среде. Наметился также тренд 
на практичность. «Загородные объекты «сжались» с 
350—450 квадратных метров до 150, — отмечает руко-
водитель проектов инвесткомпании Garnet Екатерина 
Позднякова. — В домах чаще стали появляться смарт-
планировки, каждый квадратный метр в доме исполь-
зуется по назначению». «Средняя площадь домов со-
кратилась на 30—40 квадратных метров, при этом 
функциональные планировки стали особенно востре-
бованными», — подтверждает генеральный директор 
компании Skolkovo Realty Борис Борискин. «Появился 
запрос на готовые дома под ключ площадью 120—150 
квадратных метров, — говорит руководитель отдела 
маркетинга КП «Британика» Константин Иванов. — Ос-
новной массе потребителей достаточно, чтобы в доме 
были просторные кухня-гостиная и две-три спальни».

Еще один тренд — уменьшение этажности. Если 
сравнить двухэтажный дом и одноэтажный такой же 
площади, то по стоимости одноэтажный выйдет дешев-
ле хотя бы потому, что не придется делать перекрытия 
между этажами и устанавливать лестницу. Кроме того, 
одноэтажный дом считается функциональнее и безо-
паснее для семей с детьми или пожилыми людьми.

Однако практичность при выборе дома вовсе не оз-
начает аскетичность. Современному покупателю важ-
ны интересные архитектурные решения. «Появился 
запрос на загородные дома с террасами, а также ком-
бинирование материалов при отделке фасада, — отме-
чает Константин Иванов. — Собственникам загород-
ных домов хочется выделить свой дом из ряда других, 
сделать его стильным и запоминающимся. Так, в моду 
вошли комбинированные фасады в различных вариа-
циях, например декоративная штукатурка в сочетании 
с деревянным планкеном или кирпич плюс деревян-
ный планкен».

Не теряет актуальности панорамное остекление. 
Такое решение дает ощущение единения с природой, а 
благодаря большому количеству дневного света делает 
пространство светлым даже в пасмурное межсезонье, 
что весьма актуально для Подмосковья.

Покупатели также обращают внимание и на лока-
цию. Конечно, наличие водоема или интересного при-
родного ландшафта поблизости будет плюсом, но на 
первый план выходит транспортная доступность и на-
личие инфраструктуры. Поэтому организованные кот-
теджные поселки пользуются популярностью. 

Еще один востребованный формат — поселки таун-
хаусов. Как правило, таун-хаусы строятся вблизи го-
рода и имеют собственную инфраструктуру. Эксперты 
отмечают, что таун-хаусы чаще выбирают покупате-
ли, которые хотели бы попробовать жить за городом, 
но боятся не справиться с возможными трудностями, 
связанными с эксплуатацией такого жилья. «Обычно 
таун-хаусы строят в организованных поселках с управ-
ляющей компанией и наличием центральных комму-
никаций», — поясняет Константин Иванов.  

Все это провоцирует 
рост арендных ставок 
на существующие офи-

сы. Дисконты, которые предла-
гали в пандемию, отменены.

Цены реализации тоже под-
нялись на 17—22 процента. Объ-
екты, выставленные на продажу 
до 2020 года, раскупили как го-
рячие пирожки. По мнению Ан-
дрея Брауде, инвесторы вложи-
лись, чтобы защитить деньги 
от инфляции, так же поступили 
многие компании, приобретя 
помещения для своих нужд. 

Эксперт в сфере недвижи-
мости Никита Словиковский 
считает, что такая диспропор-
ция на рынке сложилась, по-
скольку не учтены эскроу-сче-
та и механизмы проектного 

финансирования для коммер-
ческой недвижимости. «Не-
достаток офисов стал заметен 
еще в 2018 году. Строительство 
качественных бизнес-центров 
практически не велось, а то, 
что уже было построено, бы-
стро устаревало. Крупные ком-
пании были вынуждены возво-
дить здания для собственной 
эксплуатации, а не выбирать 
готовые, — дополняет Констан-
тин Октаев, заместитель ди-
ректора исследовательской 
компании «ХОД Консалтинг». 
— С 2020 года девелоперы за-
были про все, кроме жилья. 
Этот бум  закончится, маятник 
интереса снова качнется в сто-
рону коммерческого сегмента, 
но время будет упущено».

По оценке аналитиков, в 
ближайшие два-три года рынок 
бизнес-центров кардинально 
не изменится. Если в 2013 году 
объекты окупались за пять—
семь лет, то сегодня сроки воз-
врата вложений увеличились 
по многим проектам до 20 лет. 
Анализ арендных ставок в ди-
намике за десять лет в долла-
ровом эквиваленте показыва-
ет: собственники потеряли от 

30 до 50 процентов доходности 
из-за колебаний курса рубля. 
Кроме того, выросла стоимость 
строительства, реконструк-
ции, текущего и капитального 
ремонта — до 2,5 раза.

Также увеличились эксплу-
атационные затраты, в част-
ности, подрядчики, оказываю-
щие услуги охраны и клининга 
в классе «А», подняли цены на 
30—50 процентов. Сказалось 
ужесточение миграционного 
контроля перед крупными меж-
дународными соревнованиями 
в Екатеринбурге, кроме того, 
часть иностранных рабочих уе-
хала на родину сама — из-за ко-
лебаний курса рубля к доллару 
и инфляции их конвертируемые 
доходы упали. 

Исходя из всех факторов, 
эксперты прогнозируют в 
2024—2025 годах если не гало-
пирующий, то серьезный рост 
ставок аренды на офисы. Исто-
рически в Екатеринбурге цены 
формировались по принципу 
«все включено», сейчас подход 
поменялся: управляющие ком-
пании начали вычленять ком-
муналку по счетчикам или по 
доле занимаемых помещений, 
тогда как раньше она была зало-
жена в эксплуатационных пла-
тежах. 

«Многие инвесторы после 
повышения ключевой ставки 
до 15 процентов вообще отка-

зываются от серьезных вложе-
ний в коммерческую недвижи-
мость, за исключением склад-
ской. Единственное, что может 
повлиять — наличие большого 
количества непрофессиональ-
ных игроков среди владель-
цев встроенных помещений на 
первых этажах. Для них глав-
ное — сохранить деньги, а не 
выстроить доходную бизнес-
модель», — рассуждает Андрей 
Брауде.  

Налоги просят вычет
От уплаты этого нало-
га освобождаются те, 
кто приходится дари-

телю членом семьи или близ-
ким родственником. Это дети и 
родители, официальные супру-
ги, внуки, дедушки и бабушки, 
братья и сестры, имеющие хотя 
бы одного общего родителя.

Если подарок адресован бо-
лее дальнему родственнику, на-
пример, дядя дарит жилье пле-
мяннице, то придется платить 
налог. Однако есть вариант по-
дарка в несколько этапов — сна-
чала дядя дарит квартиру род-
ному брату — отцу племянницы, 
а позже тот дарит ее дочери.

Иногда допускается осво-
бождение от налога на доходы 
физлиц и не родственников — но 
если есть решение суда, кото-
рым они признаны членами од-
ной семьи. При этом к неофици-
альным супругам (сожителям) 
эта норма не относится, подчер-
кивают в налоговой службе.

При получении наследства 
платить налог не нужно. Но для 
оформления прав на наследство 
у нотариуса придется заплатить 
госпошлину. Ее размер опять же 
зависит от степени родства: 0,3 
процента для близких родствен-
ников, но не более 100 тысяч 
рублей, и для прочих наследни-
ков 0,6 процента, но не более од-
ного миллиона рублей.

Имущественный налог
Его платят владельцы недви-

жимости — квартир, домов, га-
ражей, комнат каждый год до 1 
декабря. Базовые ставки есть в 
Налоговом кодексе  — от 0,1 до 2 
процентов от кадастровой стои-
мости. Но местные власти могут 
варьировать их, увеличивая не 
более чем в три раза.

Существует 15 категорий 
граждан, которые имеют льготы 
по уплате этого налога. На феде-
ральном уровне это, например, 
пенсионеры, предпенсионеры 
(за пять лет до пенсионного воз-
раста), инвалиды I и II групп, де-
ти-инвалиды, инвалиды с дет-
ства, а также некоторые другие 
категории (Герои Советского 
Союза и России, участники Ве-
ликой Отечественной войны 
и др.). Муниципалитеты могут 
устанавливать и свои льготы.

Федеральные льготники мо-
гут не платить налог на один 
объект недвижимости каждой 
категории (за один дом, одну 
квартиру, один гараж и т.п.). По 
умолчанию государство «про-
щает» наибольшую сумму на-
лога. Но льготник может подать 
уведомление в налоговую, ука-
зав, на какую именно недвижи-
мость получать льготу. Напри-
мер, с уплатой налога за один 

дом в черте города пенсионеру 
готовы помочь дети, которые 
вместе с ним проживают здесь, 
а вот налог на дом в дальней де-
ревне, который детям не нужен, 
он платит сам. И ему выгоднее 
попросить обнулить налог на 
деревенский дом.

Также нужно учитывать, что 
существуют налоговые выче-
ты. Владелец квартиры или ча-
сти дома может не платить за 20 
кв. м общей площади. Собствен-
ник комнаты или части кварти-
ры — за 10 кв. м. Хозяин индиви-
дуального дома вправе вычесть 
сразу 50 кв. м. Владельцу квар-
тиры-студии в 15 кв. м или дома 
в 50 «квадратов» платить налог 
вообще не придется.

Налог при продаже 
недвижимости

Здесь важно выдерживать 
минимальные сроки владения 
недвижимостью, отмечает стар-
ший юрисконсульт агентства 
МИЭЛЬ «Измайловский» Ана-
стасия Ромашова. Если кварти-
ра ранее была получена безвоз-
мездно, то доход с ее продажи 
не облагается налогом, если ею 
владели не менее трех лет. Этот 

же срок действует при продаже 
единственного жилья, при этом 
не учитывается жилье, которое 
приобрели менее чем за 90 дней 
до продажи (то есть владелец 
единственной квартиры может 
купить другую, а потом продать 
первую, не уплачивая налог).

В остальных случаях для ос-
вобождения от налога нужно вы-
держать срок в пять лет. Обрати-
те внимание на расчет сроков, 
тут есть нюансы, отмечает юри-
сконсульт офиса «Академиче-
ское» «ИНКОМ-Недвижимость» 
Наталья Киселева. Так, для новых 
квартир срок владения начинает 
исчисляться не с момента реги-
страции права, а с момента опла-
ты квартиры, говорит она. То 
есть, если вы продаете квартиру, 
право собственности на которую 
только оформили, но в реально-
сти приобрели и оплатили ее бо-
лее пяти лет назад, то при прода-
же квартиры налога на доход не 
будет.

Если квартиру все же нужно 
продать раньше срока, вполне 
реально уменьшить налоговую 
базу (сумму, от которой исчис-
ляется налог). Можно восполь-
зоваться вычетом «доход ми-

нус расход», советует Ромашо-
ва. Поэтому важно сохранять 
документы о тратах.

К таким тратам относятся, в 
первую очередь, затраты на по-
купку ранее этой квартиры. Если 
вы купили жилье за 10 миллио-
нов рулей, а продали за 12 мил-
лионов, то налог в 13 процентов 
нужно заплатить лишь с разни-
цы в два миллиона рублей. Кроме 
того, если квартира ранее была 
куплена в строящемся доме и 
без отделки, то в расходы можно 
включать затраты на ее ремонт.

Если квартира унаследована 
или подарена, то при ее прода-
же можно учесть расходы насле-
додателя или дарителя на при-
обретение этой недвижимости, 
говорит юрисконсульт офиса 
«Академическое» «ИНКОМ-Не-
движимость» Наталья Киселе-
ва. То есть, если собственник год 
назад унаследовал квартиру, на-
пример, от матери, а мать, в свою 
очередь, ранее купила квартиру 
за 10 миллионов, то при прода-
же квартиры собственник может 
вычесть из суммы продажи 10 
миллионов рублей. Возможно, 
этого будет достаточно, чтобы 
не дожидаться трехлетнего сро-
ка для полного освобождения от 
налога, отмечает Киселева.

Другой вариант — исполь-
зовать налоговый вычет. Раз в 
год разрешается уменьшать на-
логовую базу при продаже не-
движимости на один милли-
он рублей, говорит Ромашова. 
Этот размер вычета действу-

ет при продаже жилых домов, 
квартир, комнат, дач, садовых 
домиков, участков и их долей. 
Для другого имущества (напри-
мер, при продаже нежилых по-
мещений или гаражей) вычет 
равен 250 тысячам рублей. Так 
что если вы продали комнату за 
один миллион рублей или гараж 
за 250 тысяч рублей, то налог 
платить не нужно.

Кроме того, от уплаты нало-
га освобождаются некоторые 
семьи, говорит руководитель 
направления «Продажи» Apple 
Real Estate Виолетта Хачатуро-
ва. Этот порядок действует, если 
семья улучшает жилищные усло-
вия. В семье должно быть двое де-
тей до 18 или 24 (в случае очного 
обучения) лет. Не позже 30 апре-
ля следующего после продажи 
года семья должна купить новое 
жилье, площадь и кадастровая 
стоимость которого выше, чем у 
предыдущего. Кадастровая стои-
мость проданного жилья не пре-
вышает 50 миллионов рублей. 
Кроме того, на момент продажи 
налогоплательщику и членам се-
мьи не принадлежит в совокуп-
ности более 50 процентов друго-
го жилья, общая площадь которо-
го больше приобретаемого. При 
соблюдении всех этих условий 
13 процентов (или 30 процентов 
для нерезидентов) при продаже 
жилья можно не платить.  
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Подготовлено отделом деловых приложений «Российской газеты» и дирекцией по рекламе

Приложение является составной частью 
«Российской газеты» и распространяется  
только в составе газеты
Свободная цена

В России растет спрос на готовые 
загородные дома под ключ площадью 

 120—150 квадратных метров в поселках 
 с развитой инфраструктурой

Покупатели обращают внимание на локацию.             
Наличие леса или водоема рядом с домом — всегда плюс.

А к ц Е Н т 

в а ж н о  с о х ра н я т ь  в с е  д о к у м е н т ы  

п о  т рата м  н а  н е д в и ж и м о ст ь ,  

в к л ю ч а я  рас хо д ы  н а  р е м о н т

Если квартира унаследована
или подарена, то при продаже
можно учесть расходы            
наследодателя или дарителя.

A1

A1
А к ц Е Н т 

э к с п е р т ы  п р о г н о з и р у ю т  р о ст   

ста в о к  а р е н д н о й  п л ат ы  

н а  о ф и с ы  в  2 0 2 4 — 2 0 2 5  го д а х

Интерес девелоперов к офисной недвижимости в ближайшее время будет расти.

цифра

62 процента
новых объектов недвижимости 
продается через риелторов iS
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Схожая картина  на рынке каче-
ственных складов: в Екатеринбур-
ге вакантны всего 0,03 процента 
площадей. Поэтому ставки аренды 
буквально рванули вверх: если в 
2022 году было еще 450—640 руб-
лей за метр с НДС и операционны-
ми затратами, то в конце весны 
2023-го — уже 710, а к концу года 
договоры стали заключать по 
840—900. В 2023-м ввод в Екате-
ринбурге ожидается на уровне 
392 тысяч квадратных метров, в 
целом сейчас строится и проекти-
руется около 900 тысяч метров, 
но ряд проектов могут заморозить 
из-за заградительной ставки кре-
дитования, считает эксперт по ло-
гистике Виталий Хиль. По его сло-
вам, спекулятивных складов се-
годня в Екатеринбурге возводится 
в 1,5 раза меньше, чем build-to-suit 
(под конкретного заказчика или 
под себя). Когда ретейлер считает 
период окупаемости своего рас-
пределительного центра, получа-
ется 3,5 года, а если рассматри-
вать склад как арендный бизнес, 
сроки сразу увеличиваются до 
8—10 лет. Именно поэтому возни-
кает разрыв между спросом и 
предложением.


