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1,7 млн ипотечных кредитов    на сумму 4,2 трлн рублей было выдано в России в 2020 году
Владимир Ресин о том, как господдержка помогла стройотрасли преодолеть «коронавирусные трудности» с. 7 
Большинство игроков рынков офисной и торговой недвижимости адаптировалось к новым условиям с. 14-15
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Сергей МОСЕНКО

29 декабря 2020 года прези-
дент России Владимир Путин 
подписал Федеральный закон 
№ 468-ФЗ «О внесении изме-
нений в Градостроительный 
кодекс РФ и отдельные зако-
нодательные акты», предус-
матривающий продление воз-
можности предоставления са-
морегулируемым организа-
циям (СРО) в области инже-

нерных изысканий, проекти-
рования и строительства зай-
мов своим членам за счет 
средств компенсационного 
фонда обеспечения договор-
ных обязательств до 1 января 
2022 года. Документ опубли-
кован на официальном ин-
тернет-портале правовой ин-
формации pravo.gov.ru.

Таким образом, государ-
ством были поддержаны пред-
ложения профессионального 

сообщества в лице Нацио-
нального объединения строи-
телей (НОСТРОЙ) о необходи-
мости продления действия 
мер по оказанию финансовой 
помощи строительным ком-
паниям в виде выдачи льгот-
ных займов в условиях эконо-
мической нестабильности и 
возрастающих угроз своевре-
менной реализации постав-
ленных перед строительной 
отраслью целей и задач. 

Напомним, «Положение об 
отдельных условиях предо-
ставления займов членам 
СРО и порядке осуществле-
ния контроля за использова-
нием средств, предоставлен-
ных по таким займам» было 
утверждено 27 июня 2020 го-
да специальным Постановле-
нием Правительства РФ  
№ 938 и вступило в силу  
8 июля. При этом срок дей-
ствия такого «самокредитова-
ния» по ставке не выше поло-
вины ключевой ставки  
Центробанка РФ был ограни-
чен 1 января 2021 года.

Застройщикам 
просубсидируют кредиты  
на ускоренный ввод 
соцобъектов

Сергей МОСЕНКО

Правительство РФ поддержит застрой-
щиков, которые с опережением сроков 
строят социальные объекты по госу-
дарственным или муниципальным 
контрактам. Теперь для их досрочного 
ввода застройщики смогут получить 
кредит на льготных условиях — не вы-
ше 3%. Оставшаяся часть ставки будет 
просубсидирована из федерального 
бюджета. Об этом 11 января в ходе опе-
ративного совещания с вице-премьера-
ми заявил премьер-министр страны 
Михаил Мишустин, уточнив, что на эти 
цели в 2021 году предусмотрено почти 
2 млрд рублей.

По словам главы Правительства, та-
кая мера поддержки позволит вводить в 
эксплуатацию школы, детские сады, 
больницы раньше запланированных 
сроков и обеспечить людей инфраструк-
турой, необходимой для комфортного 
проживания.

Также Михаил Мишустин известил 
своих заместителей о запланированных 
на текущий год новациях в области циф-
ровизации стройотрасли и управления 
земельными ресурсами. Так, по словам 
премьера, в ближайшие месяцы на Еди-
ном портале государственных и муни-
ципальных услуг (gosuslugi.ru) будут соз-
даны и доступны еще более 20 наиболее 
востребованных сервисов, за которыми 
раньше люди могли обратиться в раз-
личные инстанции только очно. Через 
один из таких сервисов строители смо-
гут подать заявление о включении их в 
соответствующий Национальный ре-
естр специалистов (nrs.nostroy.ru).

Напомнил Михаил Мишустин и о 
том, что Правительство продолжает со-
вершенствовать земельно-имуществен-
ные отношения. В рамках пилотного 
проекта создается Единый информаци-
онный ресурс, который будет содержать 
все данные о земле и объектах недвижи-
мости. В этом году проведем экспери-
мент в четырех регионах — Краснодар-
ском и Пермском краях, Иркутской об-
ласти, Республике Татарстан. Сегодня 
сведения о лесных участках, водных 
объектах, сельскохозяйственных уго-
дьях, земле и недвижимости хранятся в 
более чем десяти различных информа-
ционных системах.

Самозаймы продолжаются

Окончание на с. 6

Окончание на с. 5

Новые вводные
Марат Хуснуллин подвел итоги «тяжелого года»

Оксана САМБОРСКАЯ 

Г
лавный итог 2020 года —  
объем введенного жилья 
по сравнению с 2019 го-
дом не снизился, даже не-
смотря на все неблагопри-

ятные прогнозы, связанные с 
пандемией. По предваритель-

ным подсчетам, за год в стране 
появилось не меньше 80 млн 
новых квадратных метров 
(точные цифры станут извест-
ны в феврале). Достичь этого 
результата было непросто: 
эпидемия сдвинула сроки 
строительства, спровоцирова-
ла перебои с поставками мате-

риалов и дефицит трудовых 
ресурсов.

2020 год останется в памяти 
не только умением жить в стре-
мительно изменяющемся ми-
ре, принимать быстрые реше-
ния, но и планомерной систем-
ной работой. Об этом расска-
зал на предновогоднем бри-

финге для СМИ заместитель 
председателя Правительства 
РФ Марат Хуснуллин. Прошед-
ший год был для него первым 
на посту вице-премьера, кури-
рующего российский строй-
комплекс, поэтому его оценка 
«чего удалось добиться» инте-
ресовала журналистов в пер-
вую очередь.

По словам Марата Хуснул-
лина, нынешний год для строй-
отрасли был «очень тяжелым». 
«Когда в апреле мы увидели, 
что ввод жилья падает на  
15-17% по отношению к 2019 
году, что ипотека сократилась 
на 27-30%, мы сразу спрогно-
зировали, какие это большие 
риски для страны. Если бы 
стройка остановилась, а 43% 
всех квартир на тот момент 
уже было продано, то у нас по-
явились бы еще сотни тысяч 
обманутых дольщиков. Это по-
теря миллионов рабочих мест, 
налогов в бюджет, срыв и раз-
балансировка всей отрасли. 
Поэтому среди первых анти-
кризисных мер мы предложи-
ли ряд шагов для спасения от-
расли», — рассказал замести-
тель председателя правитель-
ства. Все эти меры, по его мне-
нию, сработали как надо: «мы 
отыграли все потери и идем с 
небольшим плюсом».

Досрочная 
мотивация

СРО смогут кредитовать своих членов еще один год 
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ДАЕШЬ РЕКОРДЫ
По итогам 2020 года в стране зафиксиро-
ван рекордный объем выданной ипотеки 
— 4,2 трлн рублей (1,7 млн кредитов). Об 
этом сообщил глава Минстроя России 
Ирек Файзуллин, выступая на недавнем 
онлайн-совещании по социальным во-
просам, проведенном главой государ-
ства. Министр особо отметил, что почти 
четверть объема прошлогодних займов 
пришлась на кредиты, выданные в рам-
ках госпрограммы льготной ипотеки на 
новостройки под 6,5% годовых. «В рам-
ках реализации программы выдано 340 
тыс. кредитов на сумму почти 1 трлн 
руб лей», — уточнил Ирек Файзуллин и 
подчеркнул, что существенным вкладом 
в поддержку жилищного строительства 
стала также реализация таких госпро-
грамм субсидирования ипотечных ста-
вок, как «Сельская ипотека», «Дальнево-
сточная ипотека», «Молодые семьи». 

ПЕРВЫЙ ПОШЕЛ
«Банк ДОМ.РФ» провел первую сделку в 
рамках пилотной программы льготной 
ипотеки на объекты индивидуального 
жилищного строительства (ИЖС). Как 
сообщили «Стройгазете» в пресс-службе 
кредитной огранизации, денежные сред-
ства будут направлены на строительство 
жилого дома в коттеджном поселке 
«Фламандия» Московской области.  
Договор подряда заключен с застройщи-
ком «Заволжский деревообрабатываю-
щий завод».
Первый льготный кредит по госпрограм-
ме субсидирования ставок для объектов 
ИЖС, запущенной госкорпорацией 
«ДОМ.РФ», в предпоследний день 2020 
года получила молодая семья из подмо-
сковного города Видное, воспитывающая 
несовершеннолетнего ребенка. Кредит 
оформлен по минимальной ставке 6,1% 
годовых, для этого заемщик воспользо-
вался дистанционным способом под-
тверждения доходов и занятости с помо-
щью выписки из Пенсионного фонда РФ. 
«Программа имеет высокую социальную 
значимость — она направлена на под-
держку заемщиков, желающих получить 
ипотеку на строительство собственного 
дома», — охарактеризовал льготную 
ипотеку на ИЖС заместитель председате-
ля правления «Банка ДОМ.РФ» Данила 
Литвинов. По его словам, клиенты банка 
по достоинству оценили новый продукт, 
и с момента его запуска в декабре про-
шлого года в кредитную организацию 
поступило около 400 обращений от по-
тенциальных заемщиков.

НИКАКИХ ПЕРЕНОСОВ
За просрочку ввода домов в эксплуата-
цию застройщиков снова начали наказы-
вать рублем. С 1 января 2021 года пре-
кратил действовать мораторий на штра-
фы и пени строителям, которые пере-
несли сроки ввода жилых домов в экс-
плуатацию, введенный Правительством 
РФ с 3 апреля 2020 года как одна из мер 
господдержки стройотрасли в период 
коронакризиса, в рамках которой за-
стройщикам не начислялись неустойки 
(предусмотренные действующим 214-
ФЗ) за перенос сроков ввода в эксплуа-
тацию жилья, возведенного по догово-
рам долевого участия. Также в этот пе-
риод многоквартирные дома не включа-
лись в реестр проблемных объектов. По 
словам профильного вице-премьера РФ 
Марата Хуснуллина, Правительство ре-
шило не продлевать действие моратория 
на штрафы, так как это грозило бы ри-
ском появления новых обманутых доль-
щиков.

КОРОТКО

НОВОСТИ

Сергей МОСЕНКО

Министр строительства и ЖКХ РФ Ирек 
Файзуллин и президент Национального объ-
единения строителей (НОСТРОЙ) Антон 
Глушков вошли в обновленный состав На-
блюдательного совета «ДОМ.РФ». Об этом 
«Стройгазете» сообщили в пресс-службе  
госкорпорации. 

По данным пресс-службы, глава Минстроя 
заменил в совете полномочного представите-
ля президента РФ в Уральском федеральном 
округе Владимира Якушева, а глава  
НОСТРОЙ занял место заместителя генераль-
ного директора компании «РЖД» Александра 
Плутника. 

В «ДОМ.РФ» добавили, что в состав  
Наблюдательного совета «ДОМ.РФ» также 

вошли заместитель председателя Прави-
тельства РФ Дмитрий Григоренко, гене-
ральный директор компании «ДОМ.РФ» 
Виталий Мутко, заместитель министра фи-
нансов РФ Алексей Моисеев, гендиректор 
ПАО «Аэрофлот» Михаил Полубояринов, 
первый вице-президент Газпромбанка 
Максим Раскоснов, заместитель министра 
экономического развития РФ Илья Торо-
сов, а также Марина Ентальцева. Возгла-

вил набсовет вице-премьер РФ Марат  
Хуснуллин. 

Наблюдательный совет АО «ДОМ.РФ» 
осуществляет стратегическое управление 
обществом, определяет основные принци-
пы и подходы к организации в обществе 
системы управления рисками и внутренне-
го контроля, контролирует деятельность 
исполнительных органов общества, а так-
же реализует иные ключевые функции.

Ротация наблюдателей

Наталья ЕМЕЛЬЯНОВА (Сочи)

По словам губернатора Краснодарского края 
Вениамина Кондратьева, это позволит эф-
фективнее и быстрее решить ряд вопросов в 
социальной сфере, а также модернизировать 
городскую систему ЖКХ. Перспективы соз-
дания федеральной целевой программы по 
развитию Сочи обсудили 11 января на сове-
щании под председательством главы Мин-
строя России Ирека Файзуллина. В меропри-
ятии также приняли участие вице-губерна-
торы Краснодарского края Александр Руп-
пель и Александр Трембицкий, мэр горо-
да-курорта Алексей Копайгородский. 

«Сочи — особый город, — подчеркнул ми-
нистр строительства и жилищно-комму-
нального хозяйства РФ Ирек Файзуллин. — 
Возможно, нужно проработать механизм 
создания отдельного закона по Сочи, кото-

рый так же, как олимпийский закон, позво-
лит сформировать целевую программу».

«Сочи с каждым годом становится все бо-
лее привлекательным для жителей России и 
с точки зрения отдыха, и с точки зрения жиз-
ни. Население города постоянно растет, со-
ответственно, увеличиваются нагрузки на 
социальную, инженерную инфраструктуру, 
— отметил Вениамин Кондратьев. — В Боль-
шом Сочи необходимо решать целый ком-
плекс проблем, многие из которых копились 
десятилетиями. И здесь мы видим большую 
поддержку со стороны Правительства Рос-
сии. Отдельная федеральная программа по 
развитию города поможет ускорить процесс 
строительства школ, детсадов, модерниза-
ции коммунальной инфраструктуры, сде-
лать весь Сочи по-настоящему комфортным 
для жизни».

Для определения необходимых мер под-
держки местные власти уже направили в 
Минстрой России перечень мероприятий, 
которые планируют реализовать в городе до 
2030 года. Речь идет о создании порядка 100 
учреждений образования и культуры, объек-

тов газоснабжения, дорожной инфраструк-
туры, благоустройстве придомовых террито-
рий, переселении граждан из ветхого и ава-
рийного жилья. 

Глава региона добавил, что сейчас разра-
батывается новый генеральный план города, 
подразумевающий возведение необходимой 
социальной и инженерной инфраструктуры. 
В документе должны быть четко зафиксиро-
ваны участки под будущие школы, детсады, 
парки и скверы.

«Мы системно подходим к этим вопросам, 
но, безусловно, без федеральной поддержки 
не решим проблемы, связанные, например, с 
масштабной модернизацией системы ЖКХ. 
Она требует значительных вложений», — 
подчеркнул Вениамин Кондратьев.

В помощь краевой и местной власти в ре-
шении этих вопросов глава Минстроя Рос-
сии поручил создать специальную рабочую 
группу. Также Ирек Файзуллин порекомен-
довал краснодарцам начинать активную ра-
боту по учреждениям образования совмест-
но с государственной корпорацией развития 
России ВЭБ.РФ. «Есть соответствующая про-
грамма «Школа», которая позволяет запу-
стить этот процесс и в Сочи», — сказал ми-
нистр.

Отдельное внимание на совещании уде-
лили модернизации городской системы во-
доснабжения и ливневой канализации. 
Часть водоводов курорта строилась в 1960-
1970 годах и изношена на 90%. Сейчас более 
половины сельских поселений не обеспече-
ны питьевой водой из централизованных 
систем водоснабжения.

Также участники совещания обсудили во-
просы обслуживания системы гидротехни-
ческих сооружений, расчистки и укрепления 
берегов рек и ручьев.

Для развития города-курорта 
могут создать федеральную 
целевую программу

Сочи на особом счету

Справочно
 «ДОМ.РФ» — финансовый институт развития 

в жилищной сфере. Создан в 1997 году 
постановлением Правительства РФ для 
содействия проведению государственной 
жилищной политики. Компания занимается 
реализацией следующих направлений — 
привлечением инвестиций, повышением 
качества и доступности жилья за счет раз-
работки и внедрения федеральных стандартов 
для выгодного приобретения жилья в ипотеку. 

Кстати
 По итогам 2020 года Сочи вошел в ТОП-10 

рейтинга городов России по качеству жизни 
по версии Финансового университета  
при Правительстве РФ. В общероссийском 
рейтинге олимпийская столица заняла 
восьмое место, набрав 76 баллов из 100. 

Глава Минстроя России  
и президент НОСТРОЙ  
вошли в новый состав 
набсовета «ДОМ.РФ»
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Президент НОСТРОЙ Антон Глушков (слева) и глава Минстроя России Ирек Файзуллин
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В Челябинске представили 
архитектурную концепцию 
преображения набережной 

озера Смолино

Оксана САМБОРСКАЯ

Впервые для города новый проект бла-
гоустройства был разработан методом 
«соучаствующего проектирования»: 
приглашенные архитекторы вместе с 
450 жителями Челябинска проанализи-
ровали ценности, функциональное на-
значение набережной озера Смолино и 
возможные активности в летний и зим-
ний периоды. Для подведения проме-
жуточных итогов были проведены три 
экспертные сессии. В результате обсуж-
дений пространство разделили на три 
зоны: центральную, тихую и активную. 

Центральная зона станет основной 
точкой притяжения набережной и ме-
стом проведения культурно-массовых 
мероприятий. Здесь расположатся глав-
ный павильон с прокатом инвентаря, 
магазин сувенирной продукции и кафе. 
Кроме этого, для общения, работы и 

организации мероприятий предложен 
амфитеатр, а для выхода к воде сквозь 
камыши проложен деревянный пирс.

Тихая зона c многочисленными 
мостками предназначена для уедине-
ния и отдыха от городской суеты. Здесь 
будет максимально сохранен первона-
чальный ландшафт. Также в этой зоне 
предполагается создание экоцентра и 
устройство информационных стендов 
вдоль основных маршрутов, рассказы-
вающих о флоре и фауне озера. 

Активная зона станет главным ме-
стом для досуга и спорта. Здесь разме-
стятся современные детские площадки 
для разных возрастов, а для молодежи и 
взрослых спроектированы скалодром, 
памп-трек, панда-парк, воркаут и уни-
версальная площадка для командных 
игр. Центром активного отдыха станет 
лодочная станция с прокатом ватру-
шек, лодок и байдарок летом, коньков и 

лыж — зимой. Семьи с детьми смогут 
провести время в семейном кафе с об-
щедоступной игровой зоной или на го-
родском пляже. Фонтан и ресторан на 
воде отмечены как особо привлекатель-
ные объекты в активной зоне. 

Все три зоны будут связаны не толь-
ко разнообразными пешеходными 
маршрутами, но и выделенной велодо-
рожкой.

Ценности жителей

Справочно
 Новая набережная озера Смолино 

станет первым общественным 
пространством в Челябинске,  
где в комплексе будут реализованы 
современные подходы к организации 
мест отдыха и досуга горожан, 
озеленению и благоустройству 
прибрежных территорий. Проект 
реализуется Группой ЧТПЗ совместно  
с бюро Wowhaus при поддержке 
городской администрации.

Алексей ЩЕГЛОВ

В конце прошлого года правление государствен-
ной корпорации «Фонд содействия реформирова-
нию ЖКХ» одобрило заявки, в том числе дополни-
тельные, целого ряда субъектов РФ на предостав-
ление им до 2022 года финансовой поддержки в 
целях реализации программы переселения граж-
дан из аварийного жилья, входящей в националь-
ный проект «Жилье и городская среда». Так, Респу-
блика Адыгея получит из средств Фонда ЖКХ 
31,45 млн рублей, в результате чего общий объем 
финансирования за счет средств госкорпорации 
составит 56,21 млн рублей. Плюс в порядке софи-
нансирования регион из собственных средств до-
бавит еще 2,56 млн. За счет этих средств предпола-
гается переселить 76 человек из 43 непригодных 
для проживания жилых помещений общей площа-
дью 1,52 тыс. кв. метров на территории трех муни-
ципальных образований.

Получит помощь из средств Фонда ЖКХ в раз-
мере 483,17 млн рублей и Алтайский край, благо-
даря чему общий объем финансирования для реа-
лизации программы превысит 800 млн рублей. 
Эти средства позволят переселить 1519 человек из 
683 аварийных помещений общей площадью 
21,98 тыс. «квадратов» на территории семи муни-
ципалитетов.

Немалую сумму в размере 1,44 млрд рублей из 
средств Фонда ЖКХ получит и Ленинградская об-

ласть. Сам регион добавит в «копилку переселе-
ния» практически эквивалентную сумму — 1,24 
млрд рублей. В совокупности, заложенное на 
данные цели финансирование позволит пересе-
лить 2730 человек из 1078 непригодных для про-
живания жилых помещений общей площадью 
41,57 тыс. кв. метров на территории 17 муници-
палитетов.

А самая большая финансовая поддержка на 
этот раз будет оказана Свердловской области, ко-
торой Фондом ЖКХ будет выделено 1,54 млрд ру-
блей. Еще 280,01 млн рублей в порядке софинан-
сирования добавит регион. В результате общий 
объем финансирования составит 2,59 млрд ру-
блей, которые пойдут на переселение 3580 чело-
век из 1413 аварийных и ветхих помещений об-
щей площадью 55,01 тыс. «квадратов» на террито-
рии 32 муниципалитетов.

Так как некоторые регионы прислали по две 
заявки (основную и дополнительную), то всего по 
итогам состоявшегося в конце декабря 2020 года 
заседания правления были одобрены заявки на 
получение финансирования из 13 субъектов. И 
как подчеркнули «Стройгазете» в Фонде ЖКХ, с 
учетом принятых на заседании решений, госкор-
порацией одобрено финансирование программ 
субъектов РФ на общую сумму 125,49 млрд ру-
блей, что обеспечит расселение аварийного жилья 
площадью 3,39 млн «квадратов», в котором про-
живают 210 889 человек. 

Задел на будущее

На все 100%
В девяти регионах страны 
появилось свыше  
40 сейсмоустойчивых 
объектов

Сергей МОСЕНКО

Подведены итоги реализации меропри-
ятия «Повышение устойчивости жилых 
домов, основных объектов и систем 
жизнеобеспечения в сейсмических рай-
онах РФ («Сейсмика»)» за 2020 год. В 
девяти наиболее сейсмоопасных регио-
нах страны в прошлом году находились 
в стройке 25 образовательных учрежде-
ний, девять детских садов, четыре уч-
реждения здравоохранения и девять 
жилых домов. На указанные цели из 
федерального бюджета выделено 4 
млрд рублей. Кассовое исполнение по 
мероприятию за прошлый год состави-
ло 100%. Работы, направленные на сей-
смоусиление существующих объектов 
либо строительство новых, велись в 
Камчатском крае, Кемеровской обла-
сти, республиках Адыгея, Алтай, Даге-
стан, Ингушетия, Северная Осетия- 
Алания, Карачаево-Черкесия и Чечня. 

В частности, в Чеченской Республи-
ке в рамках мероприятия «Сейсмика» в 
2020 году построены две новые школы 
на 220 и на 360 мест. Современные сей-
смоустойчивые здания обеспечили 
комфортные и безопасные условия обу-
чения для учеников села Катар-Юрт. 
Также проведено сейсмоусиление двух 
школ на 350 и 180 мест в селе  
Ачхой-Мартан и селе Агишты. 

В Ингушетии завершено строитель-
ство четырех объектов. Два детских са-
да на 220 мест каждый построено в 
сельских поселениях Средние Ачалуки 
и Троицкое. Завершена реконструкция 
средней общеобразовательной школы в 
сельском поселении Сурхахи, а также 
построена врачебная амбулатория со 
стационаром в сельском поселении 
Троицкое. 

В Республике Адыгея завершилось 
строительство здания главного корпуса 
ГБУЗ РА «Гиагинская центральная рай-
онная больница». 

В Камчатском крае построены и го-
товятся к вводу в эксплуатацию два 
многоквартирных девятиэтажных жи-
лых дома в Петропавловске-Камчат-
ском. Объекты возведены досрочно 
благодаря дополнительным ассигнова-
ниям из резервного фонда Правитель-
ства РФ в размере 180 млн рублей. Они 
позволили ускорить расселение из сей-
смоопасного жилья 270 семей.

Справочно
 В 2021 году  

на реализацию 
мероприятия 
«Сейсмика» 
предусмотрены 
субсидии из 
федерального 
бюджета в размере 
3,2 млрд рублей. 
Их направят  
в шесть  
субъектов РФ  
на строительство  
28 объектов:  
16 образова-
тельных 
учреждений, семь 
жилых домов, 
четыре детских 
сада и одно 
учреждение 
здравоохранения. 

Регионы получат многомиллиардную финансовую поддержку 
на переселение «аварийки»
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Новый дом в поселке Уралец Свердловской области построен специально для 84 переселенцев из аварийного жилья
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Ольга ДЕСЯТОВА

Д
евятого января 2021 года на 
официальном портале правовой 
информации опубликовано по-
становление Правительства  
РФ № 2457 «О внесении измене-

ний в постановление Правительства  
РФ № 629 от 30.04.2020», в котором в 
том числе определяется порядок субси-
дирования низкомаржинальных проек-
тов жилищного строительства.

О проблемах с реализацией неболь-
ших жилищных проектов региональны-
ми застройщиками заговорили еще в се-
редине 2019 года, так как именно такие 
проекты не соответствуют текущим па-
раметрам кредитного продукта «проект-
ное финансирование с использованием 
счетов эскроу». Банки рассматривают 
заявки стройбизнеса при показателе 
рентабельности не менее 15% и запасе 
финансовой прочности проекта или ко-
эффициенте покрытия долга денежными 
потоками (LLCR) в размере не менее 
1,25. Высокие требования к характери-
стикам проекта привели к тому, что по 
состоянию на 1 октября 2019 года без 
источника финансирования остались 28 
млн квадратных метров текущего жи-
лищного строительства. 

Сегодня так называемая «красная зо-
на» (проекты в стадии строительства без 
источника финансирования) отсутству-
ет. Но появилась новая категория проек-
тов, когда уже получено разрешение на 
строительство (РнС), но банки отказыва-

ют в предоставлении финансирования. 
По официальной статистике финансово-
го института развития в жилищной сфе-
ре «ДОМ.РФ», объем таких проектов на 
конец 2020 года составил 6 млн «квадра-
тов». По оценкам Национального объе-
динения строителей (НОСТРОЙ) — 8,4 
млн кв. метров. Тогда как курирующий 
отрасль вице-премьер РФ Марат Хуснул-
лин считает, что этот показатель еще 
выше. По его словам, сегодня к выводу 
на рынок готовы, но не могут получить 
доступ к деньгам, проекты общей пло-
щадью 12 млн кв. метров. 

Важно отметить, что эти цифры сфор-
мированы на основе данных о получен-
ных РнС. Количество и объем проектов, 
которые находятся в стадии разработки, 
посчитать невозможно. Но с уверенно-
стью можно сказать, что большую часть 
из них составляют именно региональ-
ные проекты. 

Летом 2020 года правительством — в 
рамках принятия комплекса мер под-
держки стройотрасли в целях преодоле-
ния экономических последствий панде-
мии — было принято решение о запуске 
программы субсидирования процентной 
ставки по кредитам для застройщиков, 
получающих проектное финансирова-
ние. На ее реализацию выделен 1 млрд 
рублей. 

Осенью на заседании Госсовета на 
проблему со снижением объемов теку-
щего строительства как основного риска 
невыполнения Национальной цели по 
увеличению ввода жилья к 2030 году об-

ратили внимание главы государства. По 
результатам обсуждения президентом 
было дано два важных поручения: при-
нять меры по поддержанию низкомар-
жинальных проектов и усовершенство-
вать механизм проектного финансирова-
ния, в том числе обеспечить рынок необ-
ходимым объемом денежных средств. 

Постановление № 2457 предусматри-
вает отдельные положительные измене-
ния порядка субсидирования кредитов 
по кредитным договорам, заключенным 
до 1 мая 2020 года. В частности, смягче-
ны требования к сохранению численно-
сти работников, уточнено условие субси-
дирования кредитов, связанное с вводом 
объектов в эксплуатацию в отношении 
проектов жилищного строительства, ре-

ализация которых осуществляется поэ-
тапно. 

Вместе с тем, по мнению НОСТРОЙ, 
необходимо совершенствовать меха-
низмы реализации региональных про-
ектов. В этой связи нацобъединением 
были консолидированы основные 
предложения профессионального сооб-
щества по данному вопросу. В первую 
очередь, необходимо ускорить приня-
тие программы субсидирования низко-
маржинальных проектов жилищного 
строительства. 

Во-вторых, необходимо внести изме-
нения в положение Банка России  
№ 590-П, предусматривающие в отноше-
нии малых региональных застройщиков 
снижение размера собственного участия 
застройщиков до 5% от инвестиционной 
стоимости проекта, исключение требо-
вания о 100-процентной оплате земель-
ных участков и платы за изменение ВРИ, 
снижение размера резерва на непредви-
денные расходы до 3% и установление 
необходимого размера страхования 
СМР, исходя из стоимости строитель-
ства, а не из суммы кредитного лимита. 
Одним из ключевых предложений в этом 
блоке является установление для опреде-
ления достаточного уровня кредитоспо-
собности возможности исполнения обя-
зательств перед участниками долевого 
строительства при снижении цен на пло-
щади проекта относительно расчетных 
до 5% в отношении проектов со стоимо-
стью ниже 40 тыс. рублей за «квадрат». 

В-третьих, необходимо создать меха-
низмы государственных гарантий при 
реализации проектов жилищного строи-
тельства малыми региональными за-
стройщиками. Речь идет о предоставле-
нии государственных гарантий (гаран-
тий «ДОМ.РФ») для получения проектно-
го финансирования при строительстве 
стандартного жилья в населенных пун-
ктах с низким уровнем доходов населе-
ния, а также о поручительстве перед 
банками со стороны региональных вла-
стей при получении проектного финан-
сирования при строительстве социаль-
ных объектов. Помимо прочего, эксперт-
ное сообщество настаивает на необходи-
мости разработки стандартов проектно-
го финансирования в отношении низко-
маржинальных проектов, установлении 
льготного порядка подключения к сетям 
инженерно-технического обеспечения. 

Также Банком России должны быть 
предприняты меры в отношении сокра-
щения или полного упразднения допол-
нительных комиссий банков.

Мерами поддержки региональных 
проектов могут стать механизм проведе-
ния аукционов на право заключения до-
говоров аренды земельных участков 
«ДОМ.РФ» за долю от общей площади 
жилых помещений в многоквартирных 
домах («аукцион за долю»), изменение 
параметров программы гарантирован-
ного выкупа у малых региональных за-
стройщиков строящегося жилья, а имен-
но установление дисконта в размере не 
более 2-3% и использование выкуплен-
ных квартир исключительно на выпол-
нение социальных обязательств государ-
ства. Все больше сообщество обращает 
внимание на чрезмерную налоговую на-
грузку на застройщиков. И, конечно, 
важно продолжать стимулировать спрос 
на рынке первичного жилья.

Данные меры позволят оказать под-
держку небольшим региональным за-
стройщикам, реализующим свои проек-
ты в малых городах. Результатом их реа-
лизации станет более активное проник-
новение проектного финансирования в 
субъектах РФ и увеличение объемов те-
кущего строительства в небольших горо-
дах. Это, в свою очередь, окажет благо-
приятное влияние на уровень конкурен-
тоспособности сегмента жилищного 
строительства и предотвратит рост цен 
на жилье.

Кстати
 По предвари-

тельным данным 
ЦБ РФ,  
в 2020 году  
45% кредитов  
на строительство 
жилья было 
выдано  
в Москве, 10% —  
в Московской 
области, 7,5% —  
в Санкт-
Петербурге,  
а оставшиеся 
37,5% разделены 
между  
69 субъектами РФ. 
В 13 регионах 
страны 
застройщики  
в принципе  
не получали 
кредитов. Согласно 
оценкам 
уполномоченного 
по защите прав 
предпринимателей 
Бориса Титова, 
несмотря на то,  
что аккредитацию 
прошли 97 банков, 
реально проектное 
финансирование 
застройщикам из 
них предоставляют 
только 23,  
а в регионах 
девелоперы могут 
рассчитывать  
на займы только  
в пяти крупнейших 
банках.

НОСТРОЙ предлагает расширить меры 
поддержки региональных застройщиков, 
реализующих низкомаржинальные проекты

Большие деньги 
для маленьких

«квадратов» составляет,  
по разным оценкам, площадь 
девелоперских проектов, 
готовых сейчас к выводу  
на рынок, но не обеспеченных 
проектным финансированием. 
Большинство из них —  
в регионах

6-12
млн
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В НОМЕР
СРОчно

Держать 
дистанцию
Росреестр и СРО кадастровых 
инженеров переходят  
на электронное взаимодействие

Сергей ВЕРШИНИН

В рамках реализации механизма «регуляторной 
гильотины» Росреестр утвердил приказ № П/0401 
«О реестре членов саморегулируемой организа-
ции кадастровых инженеров (СРО КИ)». Доку-
мент, который вступил в силу 1 января 2021 года, 
существенно оптимизировал процедуру предо-
ставления в Росреестр сведений о лице, принятом 
в члены СРО КИ, также сокращен перечень таких 
сведений. 

В частности, отныне все необходимые сведе-
ния в Росреестр СРО КИ будут направлять только 
в электронном виде — с помощью сервиса «Рее-
стры СРО», размещенного на сайте ведомства. В 
этих целях сервис был доработан и модернизован. 
Для работы в нем уполномоченным лицам СРО КИ 
достаточно будет пройти регистрацию в Единой 
системе идентификации и аутентификации 
(ЕСИА).

Нововведение значительно ускорит процедуру 
обновления и наполнения соответствующими 
сведениями государственного реестра кадастро-
вых инженеров (ГРКИ). Если ранее по законода-
тельству процедура включения кадастрового ин-
женера в ГРКИ занимала семь  дней, то теперь она 
значительно сократится. Как следствие — пользо-
ватели гораздо быстрее смогут находить и полу-
чать информацию о кадастровых инженерах и 
заказывать проведение кадастровых работ у про-
веренных специалистов.

Согласно приказу, СРО КИ также не нужно бу-
дет представлять в Росреестр сведения о наличии 
у физического лица необходимого высшего обра-
зования, о прохождении стажировки в качестве 
помощника кадастрового инженера, о сдаче тео-
ретического экзамена, подтверждающего нали-
чие необходимых профессиональных знаний, о 
прохождении обучения по дополнительной про-
фессиональной программе профессиональной пе-
реподготовки либо повышения квалификации, об 
отсутствии (наличии) непогашенной или несня-
той судимости. Сегодня СРО КИ направляют в 
Росреестр эти сведения с приложением заверен-
ных копий документов. Теперь дублирование та-
ких сведений в ГРКИ признано излишним, так как 
они включаются в реестр членов СРО КИ в силу 
требований федеральных законов № 315-ФЗ  
«О саморегулируемых организациях» и № 221-ФЗ 
«О кадастровой деятельности» и размещаются на 
официальных сайтах СРО.

Кроме того, отменяется требование о пред-
ставлении в Росреестр информации о виде про-
верки и сведений о поступивших жалобах, по-
скольку включение таких сведений в ГРКИ не 
предусмотрено законодательством.

Как рассказал «Стройгазете» доцент Москов-
ского государственного университета геодезии и 
картографии (МИИГАиК), кадастровый инженер 
Сергей Григорьев, ведение реестра исключитель-
но в электронном виде, как и передача сведений из 
СРО в Росреестр в виде электронных документов, 
является важнейшим шагом на выбранном пути 
общей цифровизации государственных услуг.

Справочно
 По данным на конец 2020 года, реестр СРО КИ 

содержит сведения о 14 организациях и одном 
национальном объединении, а ГРКИ — сведения о 24 535 
кадастровых инженерах, имеющих право осуществлять 
кадастровую деятельность на территории РФ. 

Представители СРО сразу же отмети-
ли эффективность нового инстру-
мента поддержки, но со временем 

при ее применении столкнулись с рядом проблем. В 
их числе жесткие требования к заемщикам, установ-
ленные законодательством, сложности взаимодей-
ствия с банками и существующие риски невозврата 
займов. Но основные сложности заключались в том, 
что на практике реализация займов началась лишь 
прошлой осенью. Соответственно, времени на отра-
ботку механизма было мало, и столь сжатые сроки 
сильно тормозили выдачу займов.

К объективной проблеме, мешающей выдаче зай-
мов, саморегуляторы также относят частичную утра-
ту средств компфондов в проблемных банках и пра-
вовую неурегулированность этого вопроса. «Пози-
ции НОСТРОЙ и Ростехнадзора здесь не совпадают 
— это общеизвестно, — пояснил в интервью прези-
дент НОСТРОЙ Антон Глушков. — Но в любом случае 
этот вопрос нужно обсуждать и решать, и поэтому по 
просьбе НОСТРОЙ министр строительства и ЖКХ 
России Ирек Файзуллин своим приказом воссоздал 
координационный совет по саморегулированию, ко-
торый сам и возглавил. В обновленный совет вошли 
руководители двух нацобъединений — президенты и 
руководители аппаратов, Ростехнадзор в лице Алек-
сандра Трембицкого и Александра Горлова, а со сто-
роны Минстроя России сам министр и директор пра-
вового департамента Олег Сперанский. 

Вместе с тем, по состоянию на конец декабря 2020 
года сумма выданных СРО займов, по данным  
НОСТРОЙ, превысила 2,5 млрд рублей, из которых 
более 1 млрд рублей направлены на выдачу заработ-
ной платы работникам (с учетом средних окладов в 
строительной отрасли за 2020 год, указанная сумма 
покрывает месячную оплату труда около 25 тыс. ра-
ботников). Также стоит отметить, что три займа поч-
ти на 50 млн рублей члены СРО даже успели вернуть 
в прошлом году.

К числу лидирующих СРО по выданным займам 
относятся: ССК УрСиб — около 500 млн рублей (14 
решений о выдаче займов); Ассоциация СРО «Строи-
тели Белгородской области» — около 380 млн рублей 
(17 решений о выдаче займов); Ассоциация СРО «Со-
юз строителей Якутии» — около 209 млн рублей 
(шесть решений о выдаче займов). 

Напомним, решение о выдаче первого в стране 
займа за счет средств компенсационного фонда обе-

спечения договорных обязательств приняла 22 июля 
2020 года Ассоциация СРО «Ивановское объедине-
ние строителей» («ИОС»). «Самозаемщиком» стала 
местная компания «ДорПромСтрой», получившая 
720 тыс. рублей для расчета с сотрудниками. Заем 
предоставлен под 2,25% годовых. «Перед нами была 
поставлена задача — осуществить выдачу займа в 
максимально сжатый срок, поскольку многие строи-
тельные компании — члены СРО в настоящее время 
испытывают финансовые трудности в связи с огра-
ничительными мерами, вызванными пандемией, — 
вспоминает генеральный директор Ассоциации СРО 
«ИОС» Дмитрий Кочнев. — Денежные средства, пре-
доставленные на целевые нужды, позволят иванов-
ским строителям наладить привычные темпы рабо-
ты и бизнес-процессы, осуществлять выплату зара-
ботной платы без задержек, закупать необходимые 
материалы».

Вместе с тем, по оценкам НОСТРОЙ, потенциал 
выдачи займов за счет средств компфондов все же 
значительно выше — более 20 млрд рублей. «Много 
это или мало? — задается вопросом президент  
НОСТРОЙ Антон Глушков. — Можно, например, 
сравнить их с мерами поддержки Минстроя России, 
который субсидирует процентные ставки застрой-
щикам. Там эта сумма немного превысила 1 млрд 
рублей. Кроме того, мы должны говорить не о чи-
стом объеме займов, а о том результате, которого 
удалось достичь. Если рассмотреть количество нео-
становленных объектов, закупленного оборудова-
ния и выплату зарплаты, то объем спасенных благо-
даря займам контрактов составляет более 30 млрд 
руб лей. По-моему, неплохо! Так что нам нужно этот 
механизм развивать».

Однако ввиду законодательных пробелов и огра-
ничивающих требований, установленных к заемщи-
кам и целям получения займа, доступность такого 
финансирования для стройкомпаний в первоначаль-
ный срок не была реализована в полной мере. Так, к 
примеру, самый большой потенциал с точки зрения 
самокредитования за счет средств компфондов име-
ют СРО Северо-Западного федерального округа — до 
1,14 млрд рублей. Однако решения о выдаче займов 
к концу 2020 года приняли лишь шесть из 13 мест-
ных СРО, да и те к реализации данной меры под-
держки приступить до Нового года не успели. Ориен-
тировочный объем средств, доступных для выдачи 
членам этих СРО, превышает 288 млн рублей. 

Самозаймы 
продолжаются

с.1

может быть 
выдано членам 
строительных СРО 
в виде льготных 
займов за счет 
средств 
компенсационных 
фондов  
в 2021 году

20
млрд  
рублей
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«Только в 2020 году было принято 70 
федеральных законов и поправок, упро-
щающих стройку, — сказал вице-пре-
мьер. — Суммарно же решений, кото-
рые позволили облегчить стройку, за 
год было принято более 100». 

«Мы поставили себе задачу сокра-
тить инвестиционно-строительный 
цикл на один год за счет снятия ряда 
ограничений», — сказал вице-премьер. 

По его словам, это означает, что денег в 
обороте будет на 30% меньше, оборачи-
ваемость капитала выше. Быстрее бу-
дут строиться дома, меньше будет кре-
дитная нагрузка на застройщика. Люди 
будут получать более дешевое жилье. 

«В этом году мы сделали норматив-
ный задел во всех отраслях — градо-
строительстве, технических условиях, 
регистрации имущества, ценообразо-
вании», — отметил вице-премьер. В 
частности, изменения в законодатель-
стве позволят выполнить планы по 
вводу жилья. По словам Марата Хус-
нуллина, в 2021 году планируется вве-
сти до 82 млн кв. метров нового жилья, 
в 2022-м — не меньше, в 2023-м оты-
грать потери и выйти на 85 млн, а в 
2024-м — на 90. «Таким образом за 
пять лет мы хотим обновить 10% всего 
жилого фонда страны», — сказал ви-
це-премьер.

Важным заделом на будущее стал 
принятый перед Новым годом закон о 
комплексном развитии территорий 
(КРТ). Как считает Марат Хуснуллин, 
активно использовать его уже в начале 
текущего года начнут 15-20 субъектов 

РФ. Это в основном крупные строитель-
ные регионы и города-миллионники. 

По словам вице-премьера, закон о 
КРТ, предусматривающий снос ветхих 
и аварийных домов, — самый важный 
закон в сфере жилищного строитель-
ства, который принимался за последнее 
десятилетие. Он дает возможность 
улучшать территории городов, строить 
больше доступного жилья. «Стоит во-
прос: где строить? Можно и на окраи-
нах строить, только инфраструктура ля-
жет плюсом 20% к стоимости и упадет 
доступность. Или все-таки приводить в 
порядок территории, где есть аварий-
ные и ветхие дома, а таких у нас много 
в стране. У нас большое количество тер-
риторий в городе, которые не использу-
ются эффективно. Закон сегодня все 
эти возможности дает», — отметил зам-
пред правительства. Однако, признает 
Марат Хуснуллин, закон сложный, и бу-
дет еще совершенствоваться. «Он за-
трагивает многие сферы, и мы будем 
смотреть по мере реализации, какие 
возникают вопросы, — добавил он. — 
Мы будем его «докручивать», дорабаты-
вать. Надеюсь, что в весеннюю сессию 
будем смотреть по мере его реализа-
ции, какие возникают дополнительные 
вопросы, и дорабатывать».

ИТОГИ

Спасение отрасли 
Одной из самых эффек-
тивных мер поддержки 

строителей в пандемию стала льготная 
ипотека под 6,5%. Сейчас она действует 
до 1 июля 2021 года. «Понимаем, что 
программу нужно продлевать. Но в ка-
ком именно виде — мы еще детально 
подумаем», — сказал Марат Хуснуллин. 
Решение будет приниматься ближе к 
сроку окончания действия программы, 
и на то, каким оно будет, будут влиять 
несколько факторов, главный из кото-
рых — какой уровень доходов будет у 
населения, позволит ли он покупать жи-
лье. Напомним, что против продления 
льготной ипотеки выступают председа-
тель ЦБ РФ Эльвира Набиуллина и глава 
Сбербанка Герман Греф, считающие, 
что в качестве оперативной меры под-
держки льготная ипотека была оправда-
на, но может привести к образованию 
пузырей и росту цен на жилье. 

О тревожном росте цен говорил и 
Марат Хуснуллин. Правда, он произо-
шел, по его словам, только в отдельных 
субъектах РФ. К примеру, в Москве, где 
уровень доходов высок, после появле-
ния льготной программы начался ажио-
таж, все бросились покупать квартиры. 
«Цена стала необоснованно расти», — 
отметил Марат Хуснуллин.

Поэтому вице-премьер рассматрива-
ет вариант продления программы 
льготной ипотеки на новостройки под 
6,5% после июля 2021 года только в не-
которых регионах страны. Для приня-
тия решения в правительстве хотят 
установить в каждом регионе страны 
показатель доступности жилья. Марат 
Хуснуллин отметил, что оценивать ре-
гионы будут по трем параметрам: вводу 
жилья в расчете на душу населения, 
числу семей, улучшивших жилищные 
условия, и доступности жилья по уров-
ню дохода. Последний параметр будет 
влиять на процентные ставки по ипоте-
ке. «Если уровня доходов не хватает, то 
мы, конечно же, должны снижать ипо-
теку», — сказал Марат Хуснуллин.

Свою роль в удорожании новостроек 
сыграло и падение ставок по банков-
ским депозитам. «Когда снизились став-
ки, люди со вкладов начали забирать 
большие суммы... и вкладывать их в 
жилье, потому что доходность жилья 
стала выше, чем доходность по депози-
там... А когда люди стали больше вкла-
дывать, цена еще больше выросла», — 
отметил вице-премьер.

На рост цен, по словам Марата Хус-
нуллина, влияет и увеличение цены 
строительства, связанное с ростом в 
этом году стоимости рабочей силы из-за 
отсутствия мигрантов, на долю которой 
приходится 25-30% в себестоимости 
квадратного метра. «У нас зарплата по-
высилась из-за отсутствия мигрантов в 
два раза, значит, стоимость строитель-
ства подорожает в среднем на 5-7%», — 
сказал Марат Хуснуллин.

Вице-премьер отметил, что прави-
тельство готовит точечные решения по 
вопросу нехватки рабочей силы на строй-
ках в России, и обратил внимание, что 
пандемия также повлияла на стоимость 
строительства, например, из-за срывов 
поставок стройматериалов. Например, 
сегодня вместе с ФАС и Минпромторгом 
разбирается вопрос удорожания металла 
на 40% за две недели.

Задел на будущее
«Чтобы не сбавлять темпов реализации 
национального проекта «Жилье и го-
родская среда», в соответствии с кото-
рым за 10 лет нужно построить милли-
ард новых «квадратов», ведется систем-
ная работа, в первую очередь по норма-
тивному упрощению строительства, и 
принимаются решения, которые будут 
видны через многие годы», — отметил 
Марат Хуснуллин. 

нового жилья 
планируется построить 
к 2025 году в России

400
млн «квадратов»

Цитата в тему
АНТОН ГЛУШКОВ, ПРЕЗИДЕНТ НАЦИОНАЛЬНОГО ОБЪЕДИНЕНИЯ СТРОИТЕЛЕЙ 
(НОСТРОЙ): «Если сравнивать строительную отрасль, и прежде всего жилищное 
строительство, с другими отраслями экономики, то 2020 год оказался  
для нас сложным, но финансово результативным. Большую роль здесь сыграли меры 
государственной поддержки — я не помню такого, чтобы раньше они были настолько 
целевыми и настолько востребованными. В итоге по объемам вводимого жилья сейчас 
отставание от 2019 года составляет всего 2%, а многие регионы уже догнали  
и перегнали прежние объемы строительства. Льготная ипотека оказалась не только 
экономически выгодной, но и стала сигналом рынку и гражданам покупать здесь  
и сейчас. Это привело к повышению спроса. Практически по всем регионам мы 
наблюдали хорошие продажи жилья, так что застройщики заканчивали год  
с 10-15% рентабельности. Это позволило повысить привлекательность проектного 
финансирования, сохранить коллективы, начать новые проекты».

Новые вводные

с.1
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ИНТЕРВЬЮ

Сергей ВЕРШИНИН

П
о мнению заслуженного строите-
ля России и депутата Государ-
ственной Думы Владимира Реси-
на, ценность принятых в 2020 
году антикризисных мер в том, 

что с участием профессионального со-
общества, с учетом общественного 
мнения были найдены те подходы, мо-
дели, механизмы и методы, которые 
позволили стройотрасли устоять в 
сложный период, а со временем помо-
гут вернуться в точку «ноль» — к пока-
зателям докоронавирусного периода 
— и обеспечат начало экономического 
роста в дальнейшем. О том, какую 
лепту в это уже внесли законотворцы 
и что им еще предстоит сделать, пред-
седатель Экспертного совета по строи-
тельству, промышленности строитель-
ных материалов и проблемам долево-
го строительства при Комитете Госду-
мы РФ по транспорту и строительству 
Владимир РЕСИН подробно рассказал 
«Стройгазете».
«СГ»: Владимир Иосифович, как вы 
оцениваете в целом — помогла ли 
господдержка стройотрасли преодо-
леть трудности 2020 года?
Владимир Ресин: Меры поддержки 
строительной отрасли, своевременно 
введенные правительством, сыграли 
стабилизирующую роль для рынка жи-
лой недвижимости. Их эффект мы ви-
дим уже сейчас: темпы ввода в эксплу-
атацию новых площадей по итогам 11 
месяцев восстановились и даже пре-
взошли прошлогодние показатели. 
Только за ноябрь объем ввода вырос 
на 30% к октябрю месяцу. Главное те-
перь — не допустить отката назад.
«СГ»: Какие меры, на ваш взгляд, 
оказались самими эффективными?
В.Р.: В первую очередь — направлен-
ные на стимулирование спроса. Это, к 
примеру, введение льготной ипотеч-
ной программы под 6,5%, разработан-
ной по поручению президента. Огром-
ное значение здесь имело и снижение 
ЦБ РФ ключевой ставки до 4,5%. Это 
значение установлено и на 2021 год. 
Именно госсубсидирование кредитова-
ния помогло поддержать темпы жи-
лищного строительства на высоком 
уровне, несмотря на коронавирус. До-
ступность жилья в современной России 
достигла исторических максимумов.
Дополнительно для восстановления 
темпов строительства в полной мере 
отрасли помогают: снижение налого-
вой нагрузки, выкуп (изъятие) земель-
ных участков под реновацию, их под-
готовка, рекультивация и предостав-
ление на льготных условиях инвесто-
рам, а также раскрытие счетов эскроу 
уже в момент завершения строитель-
ных работ на объекте. 
«СГ»: Что особенно учитывалось в 
процессе законотворчества в про-
шлом году?
В.Р.: Считаю необходимым подчер-
кнуть, что все принятые в прошлом 
году законы являются основой для до-
стижения целей, поставленных Ука-
зом президента «О национальных це-
лях развития РФ на период до 2030 го-
да» (№ 474 от 21.07.2020 года. — «СГ»). 
Что касается строительной отрасли, то 
их 12. В стадии рассмотрения сегодня 

порядка 30 законопроектов, которые 
нацелены на внедрение организаци-
онно-правовых механизмов и форми-
рование нормативной базы для реше-
ния приоритетным порядком в России 
«квартирного вопроса» с обеспечени-
ем в установленные сроки переселе-
ния граждан из аварийного жилищно-
го фонда с обязательным условием 
формирования комфортной и безопас-
ной городской среды по современным 
принципам градостроительного раз-
вития. 
И здесь хочу отметить три наиважней-
ших закона, которыми мы завершили 
2020 год. Это Федеральный закон  
№ 435 «О публично-правовой компа-
нии «Единый заказчик в сфере строи-
тельства» и два документа «О внесе-
нии изменений в Градостроительный 
кодекс (ГК) РФ»» — № 1026242-7 о со-
кращении сроков прохождения проце-
дур в сферах строительства и  
№ 1023225-7 о совершенствовании 
института комплексного развития тер-
риторий (КРТ) и механизмов расселе-
ния аварийного и ветхого жилья.
Особое значение для совершенствова-
ния системы государственного регули-
рования в градостроительной сфере и в 
смежных с ней законодательствах бу-
дет иметь законопроект № 1051647-7 
«О внесении изменений в отдельные 
законодательные акты РФ в связи с 
принятием федерального закона «О го-
сударственном контроле (надзоре) и 
муниципальном контроле в Россий-
ской Федерации»», который в нас-
тоящее время принят в первом чтении.
Главное сегодня создать оперативно 

всю систему правоприменения этих за-
конов, обеспечить взаимодействие и 
согласованность принимаемых реше-
ний на всех уровнях государственной 
власти. И поверьте, это не так просто 
сделать. Так, например, принятие зако-

на о комплексном развитии потребова-
ло внесения изменений кроме ГК РФ 
еще в 16 законов, хотя первая редакция 
стартовала с трех базовых законов. Это 
результат согласованной работы парла-
ментских комитетов нижней и верхней 
палаты, практически ежедневной рабо-
ты в Комитете Госдумы по транспорту 
и строительству, заседаний и совеща-
ний экспертных комиссий, в том числе 

Эффект есть!
Владимир Ресин: «Не допустить отката назад»

в рамках работы нашего Экспертного 
совета по строительству, промышлен-
ности строительных материалов и про-
блемам долевого строительства, встре-
чи депутатов с представителями про-
фессионального сообщества и граждан-
скими активистами.
«СГ»: Какие вопросы вы стремитесь 
выносить на заседания своего Экс-
пертного совета? 
В.Р.: Одной из последних главных тем 
стала «Цифровая трансформация — 
новые стандарты управления инвести-
ционными строительными проекта-
ми». Это касается в первую очередь 
внедрения эффективных банковских 
продуктов для различных групп участ-
ников на этапах подготовки и реализа-
ции проектов, стандартизации биз-
нес-процессов и использования для 
них надежных механизмов обеспече-
ния цифрового документооборота и 
обмена данными. Конечно, здесь и к 
застройщикам есть вопросы. Прежде 
всего — качество и ликвидность пред-
лагаемых проектов. Только партнер-
ские отношения между всеми участни-
ками инвестиционных строительных 
проектов приведут к желаемому ре-
зультату. 
Важный вопрос, который рассматри-
вался в рамках подготовки к заседанию 
Экспертного совета, — возмещение 
российским кредитным организациям 
недополученных доходов по кредитам, 
выданным застройщикам в рамках 
проектного финансирования. На эти 
цели установлена субсидия «ДОМ.РФ» 
в размере 1 млрд рублей за счет бюд-
жетных ассигнований из резервного 
фонда правительства. Уже подготовлен 
проект постановления кабмина. Но 
есть сомнение в эффективности пред-
ложенного алгоритма. Главное, чтобы 
этот финансовый ресурс был реально 
задействован с пользой для общего де-
ла, а не остался на бумаге.
«СГ»: Что нужно предпринять для 
развития стройотрасли в 2021 году?
В.Р.: Необходимость комплексных из-
менений в строительной отрасли как 
базовой составляющей сферы градо-
строительной деятельности была про-
диктована, прежде всего, проблемами 
долевого жилищного строительства. 
Здесь узлом завязаны два определяю-
щих фактора — себестоимость ква-
дратного метра и среднедушевой до-
ход населения в каждом конкретном 
регионе. Жилье должно быть доступ-
ным для каждого в нашей стране. 
Именно такую задачу перед строитель-
ным комплексом поставил глава госу-
дарства, чтобы гарантировать соци-
альную и экономическую стабиль-
ность в регионах, в муниципальных 
районах, на территориях городских и 
сельских поселений. 
Поэтому в первоочередном порядке 
сегодня требуется промышленная ре-
форма в строительной отрасли через 
модернизацию производств строи-
тельных материалов, конструкций и 
конечной продукции, внедрение инно-
вационных технологий и принципов 
эффективного управления инвестици-
онными строительными проектами. 
Во-первых, для рационального исполь-
зования имеющихся ресурсов, обеспе-
чения требуемых темпов строитель-
ства, для сохранения рабочих мест и 
восстановления доходов населения, 
так как строительная отрасль тянет за 
собой развитие смежных отраслей. 
Во-вторых, как основа для инноваци-
онного реформирования промышлен-
ного комплекса страны, его основных 
фондов и производственной базы по 
всем практически направлениям реа-
лизации национальных проектов. Без 
инноваций мы вряд ли сможем осуще-
ствить прорыв, который необходим 
для восстановления экономики. 

«Быстрое строительство качественного жилья 
— это краеугольный камень в стратегии 
возвращения российской экономики и доходов 
населения на докризисный уровень» 
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Депутаты Госдумы РФ Владимир Ресин и Татьяна Кривенко на пленарном заседании 
нижней палаты парламента
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ЖИЛЬЕ

Оксана САМБОРСКАЯ (Москва),  
Светлана СМИРНОВА (Санкт-Петербург)

М
инувший год оказался богат на 
сюрпризы как для покупателей 
жилья в Москве и Санкт-Петер-
бурге, так и для местных застрой-
щиков. Два крупнейших строи-

тельных рынка страны успели за 2020 
год столкнуться с целой стаей «черных 
лебедей» — непрогнозируемых собы-
тий, существенно влияющих на «расста-
новку сил», то есть на законодательство, 
спрос, предложение и ценообразование. 
«Стройгазета» предлагает вспомнить, 
как развивалась ситуация, подвести 
предварительные итоги такого необыч-
ного года и немного посмотреть вперед, 
на то, как инициативы-2020 скажутся на 
дальнейшем развитии жилищного стро-
ительства в двух столицах.

МОСКВА
Стоит отметить, что 2020 год сло-

жился в пользу московского рынка жи-
лой недвижимости. В начале прошлого 
года произошел довольно сильный ска-
чок валютного курса. Следствием осла-
бления рубля стало повышение актив-
ности покупателей жилья: те, кто хра-
нил сбережения в рублях, переложи-
лись в метры в ожидании роста цен. «В 
первом квартале 2020 года основной 
спрос пришелся на март: на фоне де-
вальвации рубля на рынке наблюдался 
повышенный спрос на недвижимость. 
Впрочем, из-за введенных в конце 
квартала первых ограничительных мер 
общий результат по сделкам за первые 
три месяца оказался на 12% хуже, чем 
за аналогичный период прошлого го-
да», — рассказывает главный эксперт 
аналитического центра ЦИАН Викто-
рия Кирюхина.

Во втором квартале ситуация вооб-
ще перевернулась с ног на голову: в 
действие вступила самоизоляция и по-
купательская активность практически 
сошла на нет. По оценкам директора 
департамента проектного консалтинга 
инвестиционно-риэлторской компа-
нии Est-a-Tet Романа Родионцева, объ-
ем реализованных квадратных метров 
в апреле-июне, даже по сравнению с 

Реалии-2020  
и ориентиры-2021 

уже «просевшим» ранее первым квар-
талом, снизился на 22%. 

Зато в середину лета жилищный ры-
нок Москвы вошел уже не только в со-
стоянии такого антирекорда. «Первые 
плоды» начала приносить запущенная в 
конце апреля госпрограмма льготной 
ипотеки с исторически минимальной 
ставкой в 6,5% годовых. В результате до-
ля ипотечных сделок в столице стала 
быстро и заметно расти: с 46,7% до 
60,4%, по ряду городских девелоперских 
проектов даже превысив 70%. 

Этот тренд продолжился до середины 
осени. На новый ипотечный виток ры-
нок зашел в ноябре, когда период льгот-
ного кредитования власти решили про-
длить до июля 2021 года. «С одной сто-
роны, «ипотечный дедлайн» перенесли, 
и у покупателей теперь больше времени, 
чтобы подумать, не принимать скоропа-
лительных решений, — отмечает пред-
седатель совета директоров компании 
«БЕСТ-Новострой» Ирина Доброхотова. 
— А с другой, выбор доступного предло-
жения новостроек становится все мень-

ше, и многие отслеживают старты про-
даж, чтобы совместить два выгодных 
фактора при покупке: более низкую 
стартовую цену и доступную ипотеку. 
Также мы увидели, что в Москве спрос 
стал перетягивать на себя бизнес-класс: 
более низкие проценты по ипотеке по-
зволили покупателям выбрать квартиры 
в проектах классом выше». 

О том, что столичным застройщикам 
сейчас нечем отвечать на возросший 
спрос, говорят и аналитики рынка. Так, 
по данным сервиса «Синица», совокуп-
ный объем нового предложения в IV 
квартале 2020 года в границах старой 
Москвы и в ближнем поясе Московской 
области снизился по сравнению с III 
кварталом на 2,5% и 2% — до 29,9 тыс. и 
13 тыс. квартир и апартаментов соответ-
ственно. При этом Новая Москва с октя-
бря по декабрь 2020 года показала вну-
шительный прирост объемов предложе-
ния на 37,8%, который по итогам дека-
бря составил 9,76 тыс. квартир и апарта-
ментов.

На этом фоне выросли за год и цены. 
По данным директора интерактивной 
консалтинговой системы bnMAP.pro 
Сергея Лобжанидзе, в сегменте ново-
строек цена квадратного метра в старой 
Москве увеличилась на 16,7%  
(до 247,4 тыс. рублей). «Наиболее  

Непрогнозируемые трансформации столичных 
рынков новостроек и их последствия

Цитата в тему
НИКИТА КОРНИЕНКО, ОСНОВАТЕЛЬ И ГЕНЕРАЛЬНЫЙ ДИРЕКТОР 
ИНВЕСТИЦИОННОЙ ПЛАТФОРМЫ SIMPLEESTATE:
«В 2021-2022 годах высокий спрос и, как следствие, рост цен на жилую недвижимость 
сменятся падением. Наблюдаемое в 2020 году повышение стоимости жилья не имело 
под собой фундаментальных факторов. Экономика сокращается, люди теряют работу, 
доходы населения снижаются. Большинство из тех, кто имел возможность приобрести 
квартиру, уже сделали это в ушедшем году. Поэтому высока вероятность, что уже  
в 2021 году мы увидим тот же сценарий, что и ранее, когда при наступлении кризиса 
цены на недвижимость резко росли, а затем постепенно падали. С инвестиционной 
точки зрения, покупка жилой недвижимости сейчас имеет больше рисков, чем 
преимуществ. Спекулятивная покупка для последующей перепродажи или сдачи  
в аренду на пике цикла очень рискованна. Доходность от сдачи квартиры, как  
и раньше, будет сопоставима с доходностью банковского депозита и составит порядка 
4–5% годовых. Кроме того, на рынок аренды квартир выходят новые объекты, 
предложение постоянно растет, а платежеспособность арендаторов — увы, нет»
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ЖИЛЬЕ

стремительный рост цен на жилье про-
демонстрировала Новая Москва: по ито-
гам декабря средняя цена достигла уров-
ня 163 тыс. рублей — это на 27,5% выше, 
чем в 2019 году», — добавляет генераль-
ный директор сервиса «Синица» Ната-
лья Шаталина.

В 2021 году эксперты прогнозируют 
снижение динамики роста цен и актив-
ности рынка. «На рынке сохраняется 
активный спрос, но в целом закредито-
ванность населения увеличивается, до-
ходы не растут, общая экономическая 
ситуация не улучшается. Так что в насту-
пившем году новых рекордов, скорее 
всего, ждать уже не приходится. Соот-
ветственно, и рост цен в 2021 году будет 
носить более традиционный для рынка 
характер. Разумеется, при отсутствии 
новых глобальных потрясений», — уве-
рена заместитель генерального дирек-
тора компании-застройщика MR Group 
Ирина Дзюба.

Согласен с тем, что рост цен в 2021 
году существенно замедлится и будет 
скорее техническим, на уровне инфля-
ции, и вице-президент ГК «Инград» Ар-
тем Бортневский: «Исходя из текущей 
активности на рынке, можно ожидать 
прироста в 2-3% вместо стандартных 
ежегодных 5-6%». В целом от нового 
года, по мнению эксперта, столичные 
застройщики не ждут рекордных про-
даж. «Да, возможно некоторое повыше-
ние клиентской активности к моменту 
завершения программы госсубсидиро-
вания ипотеки, однако оно вряд ли бу-
дет таким ажиотажным как в 2020 го-
ду, — считает он. — Но и «провала» 
рынка после отмены льготного креди-
тования тоже не произойдет. Девелопе-
ры смогут поддерживать покупатель-
ский интерес за счет собственных 
ипотечных продуктов».

САНКТ-ПЕТЕРБУРГ
По предварительным подсчетам, 

по итогам 2020 года в Северной сто-
лице было сдано в эксплуатацию око-
ло 3,2 млн «квадратов» нового жилья. 
Это, в любом случае, меньше, чем в 
2019 году, но, по мнению вице-губер-
натора Санкт-Петербурга Николая 
Линченко, это именно те объемы, ко-
торые позволят не «перегревать» ры-
нок: «Большой ввод бьет по экономи-
ке города и приводит к лавинообраз-
ной необходимости наращивать 
строительство головных инженерных 
сооружений инженерной и транс-
портной инфраструктуры».

Вместе с тем, прошедший год обозна-
чил и новые тренды, которые, по мне-
нию аналитиков, будут и дальше влиять 
на ситуацию на строительном рынке го-
рода. Одной из таких тенденций стал 
ажиотажный спрос на рынке жилья. 
Драйвером здесь выступила все та же 
государственная программа льготной 
ипотеки, снизившая ставки по кредитам 
на новостройки и подтянувшая спрос, 
как минимум, до уровня 2019 года. По 
словам руководителя консалтингового 
центра (КЦ) «Петербургская Недвижи-
мость» Ольги Трошевой, в пиковые пе-
риоды, которые пришлись на лето и 

осень прошлого года, доля ипотечных 
покупок квартир в Петербурге достига-
ла 80% и более, тогда как в обычное вре-
мя в кредит продавалось 50-60% жилья. 
В свою очередь, директор департамента 
жилой недвижимости международной 
консалтинговой компании Colliers 
International Елизавета Конвей отмеча-
ет, что льготная ипотека позволила ку-
пить недвижимость не только тем, кто 
давно планировал сделку, но также и 
тем, кто в общем ажиотаже увидел для 
себя возможность, которая до этого бы-

ла неочевидна. «Массовое использова-
ние ипотечного продукта укрепило сре-
ди людей веру в ипотеку как в инстру-
мент не инвестиционный, но дающий 
больше свободы», — считает она.

Еще один тренд «отступившего коро-
навирусного года» — рост стоимости кв. 
метра. Эксперты отмечают, что в 2020 
году цены на первичное жилье в Петер-
бурге в сегменте «масс-маркет» выросли 
на 13%, до 130 тыс. рублей за «квадрат», 
в бизнес-классе — на 15%, до 198 тыс. 
рублей. Жилье класса премиум (без уче-
та сегментов «элита» и «люкс») подоро-
жало на 15%, до 280 тыс. рублей за кв. 
метр. Эту статистику подтверждают и 
сами застройщики. Так, в жилом ком-
плексе комфорт-класса «Охта хаус» груп-
пы «Эталон» цены за кв. метр жилья под 
конец 2020 года достигли 130-150 тыс. 

рублей. В объектах бизнес-класса ком-
пании цена «квадрата» приблизилась к 
300 тыс. рублей. По оценкам партнера 
консалтинговой компании Rusland SP 
Дмитрия Лехмуса, стоимость  кв. метра 
увеличилась минимум на 15% во всех 
сегментах и локациях. «Даже в районах 
ближайшего «заКАДья» цена метра пе-
ревалила за 100 тыс. рублей, что еще 
несколько лет назад казалось невероят-
ным», — отмечает он. По словам заме-
стителя генерального директора компа-
нии «ЛенРусСтрой» Максима Жабина, у 

роста цен есть две причины: очевидная 
— при растущем спросе включается ди-
намическое ценообразование и повы-
шаются цены и объективная — выросла 
себестоимость проектов (стоимость 
строительных материалов повышалась 
весь год, взлетела стоимость денег в свя-
зи с переходом на эскроу -счета). У город-
ских властей свое мнение. Николай Лин-
ченко, например, уверен, что переход на 
эскроу-счета нельзя считать основной 
причиной роста цен, поскольку по дан-
ным на конец осени этого года только 
около 25% от общего объема в 16 млн 
кв. метров строилось по новой схеме, а 
75% — по старой. «Цены выросли благо-
даря желанию девелоперов подстрахо-
ваться, «нарастить подушечку», ссыла-
ясь на новую схему финансирования», 
— считает Николай Линченко. 

Говорят аналитики и о тревожной 
тенденции 2020 года, которая в новом 
году также может проявить себя, — о 
сокращении предложений новостроек. 
«Качественная недвижимость букваль-
но вымывается с рынка», — утвержда-
ет президент Российской гильдии 
управляющих и девелоперов Игорь 
Горский. По данным КЦ «Петербург-
ская Недвижимость», за 2020 год объ-
ем предложений на первичном рынке 
Петербурга сократился на 25% — к 
концу года он составил 3,3 млн кв. ме-
тров, что на 1,1 млн кв. метров меньше, 
чем год назад. Сокращение произошло 
из-за значительного уменьшения объе-
мов вывода в продажу новых объектов, 
отмечают эксперты. 

Дисбаланс спроса и предложения 
аналитики объясняют тем, что с весны 
потребители активно скупали кварти-
ры. Одновременно с этим застройщики 
откладывали строительство новых объ-
ектов. «У компаний не было ясности, 
что будет со спросом, поэтому некото-
рые девелоперы приостанавливали и не 
начинали новые проекты. Добавьте сю-
да переход на проектное финансирова-
ние и пандемию», — отмечает глава 
Союза строителей Петербурга Алексей 
Белоусов. В результате объем предложе-
ния на рынке по итогам первого полуго-
дия 2020 года оказался на 1 млн «ква-
дратов» меньше, чем за первые шесть 
месяцев 2019 года. Во втором полугодии 
наверстать упущенное также не уда-
лось. Отсюда и закономерный итог — 
впервые за последние пять лет девело-
перы заговорили о дефиците новых про-
ектов на петербургском рынке. 

Эксперты сошлись во мнении, что 
2021 год не будет легким для застройщи-
ков. Но он точно будет «богат» на кон-
цептуально новые продукты и новые 
интересные проекты. 

4,9

1027

млн 
«квадратов»
нового жилья было 
введено  
в эксплуатацию  
в Москве  
в 2020 году

новых жилых домов  
на 46 956 квартир появилось  
в Санкт-Петербурге за 2020 год

Цитата в тему
РУСЛАН СЫРЦОВ, КОММЕРЧЕСКИЙ ДИРЕКТОР КОМПАНИИ 
GLORAX DEVELOPMENT:
«К концу 2020 года на рынке строящегося жилья Санкт-
Петербурга структура спроса и предложения относительно 
начала года существенно изменилась: новых проектов выходит 
мало, а существующие объемы довольно быстро раскупаются. 
Несмотря на желание покупателей приобретать квартиры  
в новостройках на высокой стадии готовности, расположенных  
в удачных локациях и обеспеченных необходимой 
инфраструктурой, вымывание таких лотов приводит  
к перераспределению спроса. Фокус внимания клиентов 
смещается на проекты, продажи в которых только стартовали. 
Этот тренд перейдет и на текущий год. В 2021 году  

не исключено планомерное снижение покупательской активности: ажиотаж, 
подогретый субсидированными ставками по ипотеке, который мы наблюдали в течение 
последних месяцев, будет идти на спад. Также стоит ожидать сокращения количества 
инвестиционных сделок. Приоритетной станет покупка недвижимости для собственного 
проживания, с учетом меняющихся жизненных потребностей покупателей»
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ДОЛЬЩИКИ

Сергей МОСЕНКО

С 
12 января 2021 года стартовали выпла-
ты возмещений гражданам, покупав-
шим квартиры в 11 проблемных домах в 
пяти субъектах РФ: Ханты-Мансийском 
автономном округе — ЮГРЕ, Москов-

ской области, Пермском, Ставропольском и 
Краснодарском краях. Как сообщил «Стройга-
зете» генеральный директор Фонда защиты 
прав граждан — участников долевого строи-
тельства Константин Тимофеев, это позволит 
восстановить права 662 человек.

Выплаты гражданам будет осуществлять 
уполномоченный в сфере жилищного строи-
тельства банк-агент «ДОМ.РФ», который рас-
сматривает документы и производит выплату 
в течение 10 рабочих дней с даты подачи пол-
ного комплекта документов.

В частности, на денежные компенсации 
за помещения, приобретенные по договорам 

долевого участия (ДДУ) у обанкротившихся 
застройщиков, уже могут претендовать 
дольщики:

— четырех домов в Пермском крае (два 
объекта не достроил застройщик ООО «Ком-
паунд Живаго» и по одному дому — на счету 
ООО «Ладный дом Урал» и ЖСК «Триумф. 
Квартал 2»); 

— двух домов в Подмосковье (ООО «Моно-
лит-Град-Строй»);

— трех объектов в Ставропольском крае 
(ООО «СК Капитал»);

— одного долгостроя на Кубани (застрой-
щик ООО «Юг-Стройка»).

С 19 января в Югре заработает выездной 
офис, где сотрудники банка-агента начнут 
прием документов граждан, покупавших 
квартиры в доме, строительство которого в 
регионе не завершила компания ООО 
«СМП-68».   

Для получения возмещения обманутым 
дольщикам необходимо подготовить следу-
ющее: оригинал документа, удостоверяю-
щего личность; СНИЛС; ИНН и выписку из 
реестра требований кредитора о размере, 
составе и очередности удовлетворения тре-
бований.

Прием граждан осуществляется по пред-
варительной записи. Записаться на удоб-
ные дату и время для подачи заявлений 
можно на официальном сайте Фонда по 
адресу: фонд214.рф, или по телефону горя-
чей линии: 8-800-7007-214.

Как пояснил «СГ» Константин Тимофе-
ев, решение о выплате возмещения прини-
мается Наблюдательным советом Фонда, 
исходя из экономической целесообразно-
сти. «Отмечу, что выплата возмещения 
происходит по рыночной стоимости. Это 
означает, что, когда гражданин получает 
возмещение, он может вложить его в по-
купку жилья у надежного застройщика», 
— уточнил глава Фонда. При этом размер 
выплаты устанавливается индивидуально 
для каждого дольщика на основании отче-
та независимого оценщика о цене «квадра-
та» равнозначных жилых помещений на 
первичном рынке на момент выплаты воз-
мещения, умноженной на площадь кварти-
ры (квартир), суммарно не превышающую 
120 кв. метров. Сумма компенсации не 
может быть меньше, чем сумма, оплачен-
ная по ДДУ. По нежилым помещениям и 
машино-местам гражданам возместят сто-
имость одного нежилого помещения пло-
щадью не более семи «квадратов», а по 
машино-местам — не более одного. 

Сергей МОСЕНКО

В конце 2020 года Государственная Дума РФ 
приняла законопроект, согласно которому 
предлагается предоставить Фонду защиты 
прав граждан — участников долевого строи-
тельства право осуществлять строительство 
многоквартирных домов на земельных участ-
ках, полученных Фондом по решению арби-
тражного суда, и реализовывать готовые квар-
тиры, в том числе передавать субъектам РФ 
для предоставления нуждающимся гражда-
нам в целях улучшения их жилищных условий 
в рамках госпрограмм.

На сегодняшний день законодательством 
предусмотрена продажа на торгах таких зе-
мельных участков и расположенных на них 
объектов незавершенного строительства. Как 
сообщил в недавнем интервью генеральный 
директор Фонда защиты прав граждан — 
участников долевого строительства Констан-
тин Тимофеев, по значительной доле земли, 
которую получает Фонд, можно реализовать 
градостроительный потенциал, то есть ис-
пользовать эти участки в рамках комплексно-
го развития территорий и государственных 
программ развития жилищного строитель-
ства, включая переселение граждан из ава-
рийного жилья и улучшение жилищных усло-
вий иных нуждающихся граждан. 

Рассматриваемый законопроект как раз 
предполагает наделить Фонд такими права-
ми. Возводимые жилые объекты частично 
могут быть реализованы совместно с субъек-
тами РФ в рамках программ, направленных на 

улучшение жилищных условий отдельных ка-
тегорий граждан.

Также предлагается ликвидировать законо-
дательный пробел, касающийся порядка пере-
дачи жилищно-строительными кооператива-
ми (ЖСК), по которым Фондом принято реше-
ние о выплате денежных компенсаций членам 
ЖСК, прав на земельные участки и объекты 
незавершенного строительства в Фонд. 

«На территории РФ действуют кооперати-
вы, по которым есть решения Наблюдательно-
го совета Фонда о выплате компенсаций, но до 
настоящего времени имущество не передано. 
Не получившие выплаты члены кооператива за 
свой счет вынуждены нести бремя содержания 
указанного имущества (арендные платежи, на-
логи), но передать его Фонду не могут», — го-
ворится в пояснительной записке к законопро-
екту. Предложенные изменения устанавлива-
ют аналогичное право Фонда завершать строи-
тельство многоквартирных домов на участках 
ЖСК, реализовывать готовые жилые и нежи-
лые помещения и ликвидировать ЖСК.

В законопроекте также разработан меха-
низм возврата в бюджет субъекта РФ денеж-
ных средств, предоставленных ранее Фонду в 
качестве имущественного взноса, для финан-
сирования мероприятий по восстановлению 
прав пострадавших граждан. Так, предложено 
распределение между Фондом и бюджетом 
субъекта РФ или публично-правового образо-
вания денежных средств, полученных в ходе 
реализации Фондом прав на имущество, про-
порционально размеру софинансирования 
проекта.

Дольщики, пострадавшие  
от недобросовестных застройщиков, 
получат компенсации

Полномочия Фонда дольщиков будут расширены

Вернуть деньгами!

23 млрд  
рублей

составила сумма денежных компенсаций, выплаченных  
в 2020 году Фондом защиты прав граждан — участников 
долевого строительства. Возмещение получили более  
14 тыс. дольщиков в 31 субъекте РФ

Наталья ЕМЕЛЬЯНОВА (Волгоград)

К решению проблем обманутых доль-
щиков в Волгоградской области под-
ходят комплексно. В регионе разра-
ботаны и применяются эффективные 
механизмы поддержки как постра-
давших граждан, так и добросовест-
ных застройщиков. В частности, 
строительным компаниям, взявшим-
ся завершить в 2021 году возведение 
многоквартирных долгостроев в ре-
гионе, местной администрацией в 
начале января было предоставлено 
десять земельных участков на льгот-
ных условиях.  

Как сообщили «Стройгазете» в Ко-
митете по управлению государствен-
ным имуществом Волгоградской об-
ласти, землю без проведения торгов 
для реализации своих инвестицион-
ных проектов получили такие за-
стройщики, как ООО «ИнвестГраж-
данСтрой» (достраивает жилой ком-
плекс (ЖК) «Шоколад» в Волгограде), 
ООО «Волгоградская проектно-стро-
ительная компания» (завершает 
строительство многоквартирного до-
ма (МКД) № 2 в ЖК «АхтубаСити-
Парк» в Волжском), ООО «Дельта» 
(уже достроило МКД в поселке Ерзов-
ка Городищенского района и дом на 
улице Рыкачева в Тракторозаводском 
районе областной столицы, а также 
приступило к достройке дома в ЖК 
«Заречье» в Краснослободске.

В целом в регионе с 2014 года вос-
становлены в правах 6,9 тыс. доль-
щиков, завершено строительство 80 
проблемных объектов. Среди них пе-
чально известные областные долго-
строи: ЖК «Доминант», ЖК «Парк 
Европейский», ЖК «Алфавит», ЖК 
«Изумрудный город».

Право имеет

Справочно
 Фонд защиты прав граждан — участников 

долевого строительства создан 
Правительством РФ 20 октября 2017 года  
с целью урегулирования отношений между 
застройщиками и дольщиками. По состоянию 
на конец 2020 года Фондом зарегистрировано 
более 1 млн договоров долевого участия  
на общую сумму свыше 11,6 млрд рублей.

Власти Волгоградской  
области простимулируют 
ответственных застройщиков

Земля в обмен 
на достройку

Кстати
 В конце 2020 года депутаты  

Госдумы РФ поддержали инициативу 
Волгоградской области и приняли 
поправку о внесении изменений в 
статью 49 Градостроительного кодекса 
РФ, которая в разы сократит время 
достройки проблемных домов не 
только в регионе, но и по всей стране.
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Алексей ЩЕГЛОВ

В
ступивший в силу более 15 лет на-
зад Жилищный кодекс (ЖК) РФ за-
крепил и достаточно детально 
сформулировал права собственни-
ков помещений в многоквартир-

ных домах (МКД) на управление общедо-
мовым имуществом (ОДИ). Но многие 
направления, развитие которых предус-
матривали нормы кодекса, так и не полу-
чили своего развития.  Так, собственни-
ки зачастую лишь номинально реализу-
ют свое право на выбор управляющей 
организации (УО) и ощущается нехватка 
профессиональных кадров по управле-

нию МКД. Да и в целом текущее состоя-
ние сферы управления ОДИ свидетель-
ствует, что многие собственники делают 
только первые шаги в деле развития са-
моорганизации, а «экономика дома» еще 
не превратилась в место приложения 
капиталов и профессиональных управ-
ленческих компетенций, а ее развитие 
сдерживается тарифными и бюрократи-
ческими ограничениями.

Согласно результатам представленно-
го экспертами Фонда «Институт экономи-
ки города» (ИЭГ) в конце 2020 года «Мо-
ниторинга ситуации в сфере управления 
МКД», на сегодня 64,55% «многоквартир-
ников», общая площадь которых состав-
ляет 80% всего «метража» таких объек-
тов, управляются УО, тогда как доля числа 
МКД, в которых собственники помеще-
ний выбрали способ непосредственного 
управления своим домом, стабильно дер-

жится в последние годы на уровне  
22-25%. Однако на такие дома приходит-
ся лишь 6-8% всей площади. При этом 
выбор непосредственного управления ча-
сто инициирован все теми же УО, кото-
рые смогли договориться с собственника-
ми о том, чтобы вместо договора управле-
ния МКД заключить с ними подрядный 
договор на оказание услуг и выполнение 
работ по содержанию и ремонту ОДИ, что 
избавляет УО от ответственности за дол-
ги собственников перед ресурсоснабжаю-
щими организациями (РСО). Кроме того, 
усиление административного влияния на 
деятельность УО, установление несораз-
мерно высоких административных штра-
фов за различные нарушения также спо-
собствуют тому, что непосредственное 
управление МКД стало предпочтительней 
для части УО.

В то же время выбор такой формы/
способа управления МКД, как товарище-
ство собственников жилья (ТСЖ), сдер-
живается инертностью собственников и 
их неподготовленностью к самоорганиза-
ции. Доля таких домов в 2007-2019 годах 
выросла лишь с 2,2% до 8,5%. «ТСЖ не 
получили в России такого развития, кото-
рое предполагалось при принятии ЖК 
РФ, и не стали основным заказчиком про-
фессиональных управленческих услуг», 
— отмечает директор направления «Го-
родское хозяйство» ИЭГ Ирина Генцлер. 
Вместе с тем, и данные мониторинга, и 
многочисленные соцопросы свидетель-
ствуют, что преобладание в управлении 
УО не влечет за собой высокое качество 
управления и обслуживания, а также рост 
удовлетворения собственников их услуга-
ми. Поэтому, как считают эксперты ИЭГ, 
вопросы выбора формы управления МКД 
нуждаются в дальнейшем законодатель-
ном регулировании в целях как повыше-
ния качества управления, так и соблюде-
ния прав собственников.

К плюсам отечественного рынка 
управления МКД можно было бы отнести 
то, что в 63 из 85 исследованных городов 
страны доля общей площади МКД, нахо-
дящейся в управлении у государствен-
ных или муниципальных УО, не превы-
шает 5%. И только в семи городах наблю-
дается высокая монополизация на рынке 
управления. Но если более внимательно 
присмотреться к региональным рынкам, 
то выяснится, что они слишком забюро-
кратизированы и за спиной у компаний 
«маячат» так называемый администра-
тивный ресурс и заинтересованность.  

При этом выход на рынки крупных 
городов компаний — новых игроков 
весьма затруднен. А введение в 2014 году 
лицензирования предпринимательской 
деятельности УО не улучшило ситуацию 
с управлением и содержанием МКД. В 
целом же, возможности потребителей по 
реализации своих предпочтений при вы-
боре формы и субъектов управления и 
при определении спектра предоставляе-
мых услуг весьма ограничены.

Исходя из этого, эксперты ИЭГ под-
черкивают необходимость совершен-
ствования законодательства, прежде 
всего ЖК РФ, в целях усиления прав и 
обязанностей собственников помеще-
ний в МКД и упрощения процедур при-
нятия ими коллективных решений по 
управлению принадлежащим им общим 
имуществом.

Алексей ЩЕГЛОВ

Программа переселения граждан из 
аварийного и непригодного для прожи-
вания жилья является одной из наибо-
лее успешных государственных инициа-
тив. По плану, в 2020 году надо было 
переселить в новые дома и квартиры 
54,6 тыс. россиян. Но уже на 1 декабря 
прошлого года таких оказалось в два 
раза больше (110,7 тыс. человек). При-
нимая во внимание, что основой пик 
ввода жилья приходится на самый ко-
нец года, следует ожидать, что итоговые 
результаты за 12 месяцев окажутся еще 
лучше.

Однако практика свидетельствует, 
что даже такая успешная работа не га-
рантирует отсутствие весьма суще-
ственных проблем и недочетов. Как по-

казало исследование экспертов Центра 
мониторинга благоустройства город-
ской среды Общероссийского народно-
го фронта (ЦМБГС ОНФ), часть из них 
связана с недостатками процедур ин-
вентаризации жилого фонда, что влечет 
серьезные последствия для всей эконо-
мики процесса переселения и для жиль-
цов таких зданий. Так, нередки случаи, 
когда в регионах проводится капремонт 
в домах, которые затем признаются ава-
рийными. В целях исключения такой 
практики Минстрой России разработал 
недавно упрощенную процедуру при-
знания жилых домов аварийными. Но 
пока в муниципалитетах она прижива-
ется с трудом. «Новая процедура не ра-
ботает, муниципалитеты ничего о ней 
не слышали или не поняли, как ее при-
менять на практике», — отмечают в 
Фонде содействия реформированию 
ЖКХ. Возможно, это сложности пере-
ходного периода, которые вполне могут 
быть минимизированы по результатам 
разъяснительной работы. В госкорпора-
ции уже попросили Минстрой органи-
зовать серию обучающих вебинаров для 
глав муниципальных образований по 
работе с новой методикой и выразили 
намерение подключиться к этой дея-
тельности.

В свою очередь, директор департа-
мента ЖКХ Минстроя России Михаил 
Гилев сообщил, что в настоящее время 

дорабатывается ряд поправок в Жилищ-
ный кодекс (ЖК) РФ. В том числе, пред-
ложена новелла, которая предусматри-
вает обязательное техническое пред-
проектное обследование МКД, по ре-
зультатам которого будет приниматься 
решение о проведении капремонта или 
признании зданий аварийными. Это 
также должно исключить факты ремон-
та аварийных зданий и неправомочный 
расход средств на эти цели из регфондов 
капремонта.

Однако эти изменения также не яв-
ляются достаточными, и есть еще ряд 
узких мест в законодательстве и подза-
конных процедурах, которые тормозят 
темпы реализации программы пересе-
ления и провоцируют игнорирование 
прав граждан на получение нового жи-
лья. Так, имеется большое количество 
домов, признанных аварийными зача-
стую несколько лет назад, которые пока 
не внесены в региональные программы. 
В ЦМБГС ОНФ считают, что в значитель-
ной степени это является следствием 
управленческих недочетов на местах. 
Субъекты РФ не используют средства, 
которые выделяет госпрограмма по рас-
селению из аварийного жилья, на созда-
ние маневренного фонда, соответствен-
но, людей некуда переселить из опас-
ных домов хотя бы на время.

За рамками программы оказались и 
жители ряда категорий домов. В частно-

сти, Минстрой России исключил из про-
граммы расселения жилья дома блоки-
рованного типа. В министерстве посчи-
тали, что эти здания являются индиви-
дуальными жилыми строениями, в ко-
торых отсутствует общедомовое имуще-
ство. А раз так, то и расселять их не на-
до. По данным сайта «Реформа ЖКХ», в 
России насчитывается более 1 млн до-
мов блокированной застройки: это од-
ноэтажные здания на 4-12 квартир, ка-
ждая из которых имеет отдельный вход. 
Значительная часть таких зданий была 
построена в довоенное и военное время 
как временное жилье, по комфорту они 
мало отличаются от бараков и по боль-
шей части находятся в аварийном и вет-
хом состоянии. По мнению члена цен-
трального штаба ОНФ, координатора 
ЦМБГС Светланы Калининой, необхо-
димо как можно скорее принять отдель-
ную программу по расселению домов 
блокированной застройки. 

В целом, один из основных путей ре-
шения проблемы лежит в русле совер-
шенствования механизмов и процедур, 
которые фиксируют статус МКД. Также 
эксперты ОНФ полагают, что все работы 
по улучшению жилищных условий рос-
сиян должны опираться на эффектив-
ные технологии инструментального об-
следования домов. Это поможет покон-
чить с неразберихой в данной сфере и 
оценить, какие дома надо признавать 
ветхо-аварийными, а какие можно ре-
монтировать капитально. Но у регио-
нов на это нет средств, поэтому жела-
тельно сформировать и принять отдель-
ную госпрограмму под эти цели.

Пока не хозяева

Тонкая грань

Совершенствование процедур определения 
технического состояния МКД ускорит 
расселение аварийного жилого фонда

Цитата в тему
ДИРЕКТОР НАПРАВЛЕНИЯ «ГОРОДСКОЕ 
ХОЗЯЙСТВО» ФОНДА «ИНСТИТУТ 
ЭКОНОМИКИ ГОРОДА» ИРИНА 
ГЕНЦЛЕР: «В городах — центрах 
субъектов концентрация рынков услуг  
по управлению МКД в основном довольно 
низкая, но по формальным признакам.  
В то же время реальная конкуренция 
развита слабо. Сложившаяся система 
распределения рынка поддерживается 
местными администрациями и не 
мотивирует УО повышать качество своих 
услуг, что повсеместно приводит  
к недовольству потребителей этими 
компаниями»

россиян 
переселено  
из аварийного 
жилья общей 
площадью свыше 
1,9 млн 
«квадратов» 
в 2019-2020 годах 

119
тысяч

Собственники помещений в МКД 
нуждаются в расширении своих прав при 
управлении общедомовым имуществом
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Новый 16-этажный дом по улице Радищева в Тобольске,  
куда переедут из «аварийки» 279 семей
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Алексей ЩЕГЛОВ

В
условиях экономического кризи-
са, вызванного пандемией, и паде-
ния доходов населения вопрос ока-
зания социальной помощи уязви-
мым слоям населения приобрета-

ет первоочередное значение. В особен-
ности это относится к оплате жилищ-
но-коммунальных услуг (ЖКУ), состав-
ляющих значительную часть семейных 
расходов низкодоходных групп граж-
дан. На неблагополучие в данной сфере 
указывает как рост задолженности по 
таким платежам, так и имеющиеся не-
дочеты существующей системы соцпод-
держки. Так, к примеру, только в Подмо-
сковье долги жителей за ЖКУ за про-
шлый год увеличились к декабрю на 
17%, превысив 30 млрд рублей. Данный 
пример не единичен, и во многих дру-
гих субъектах прирост показателя еще 
выше. Что касается второго момента, то 

в стране в настоящее время официаль-
ный уровень бедности — 12,6%, а доля 
домохозяйств, получающих субсидии, 
— лишь 5%. Такая вилка между двумя 
этими цифрами тем более недопустима, 
учитывая специфику текущего момен-
та. Ведь с 1 января 2021 года прекратил 
действовать мораторий на применение 
штрафов и ограничение предоставле-
ния коммунальных услуг, и коммуналь-
щики уже приступили к выставлению 
штрафных санкций должникам. И среди 
них как раз много лиц, которые могли 
бы войти в число получателей субси-
дий, но не имеют такой возможности.

Эти предпосылки предопределяют 
необходимость совершенствования су-
ществующей системы социальной под-
держки плательщиков ЖКУ. При этом 
отметим, что в последнее время дискус-
сия на эту тему велась достаточно ак-
тивно. Так, еще в начале 2020 года Об-
щественный совет (ОС) при Минстрое 

России сформулировал ряд предложе-
ний о совершенствовании процедур вы-
платы жилищной субсидии, которые 
были направлены в правительство. Из 
них большинство касалось, прежде все-
го, методики расчета размера субси-
дии. А Госдума и Минстрой сформули-
ровали предложение ввести региональ-
ный стандарт не выше 15% от совокуп-
ного уровня доходов семьи. Далее, 30 
июля Владимир Путин утвердил пере-
чень поручений по итогам встречи с 
членами рабочей группы по подготовке 
предложений о внесении поправок в 
Конституцию РФ. Среди прочего там 
было задание представить до 1 ноября 
2020 года предложения о предоставле-
нии межбюджетных трансфертов из фе-
дерального бюджета — в региональ-
ные, с учетом уровня их бюджетной 
обеспеченности для софинансирования 
расходных обязательств субъектов РФ, 
связанных с предоставлением гражда-
нам субсидий на оплату жилого поме-
щения и коммунальных услуг, в целях 
выравнивания условий получения ука-
занной социальной поддержки на тер-
ритории всей страны. Правда, срок реа-
лизации этого задания давно вышел, а 
закон о едином стандарте не принят и в 
бюджет необходимые для этого сред-
ства депутаты так и не заложили.

Все эти проблемы в очередной раз 
были рассмотрены на состоявшемся в 
конце прошлого года заседании ОС, по 
итогам которого был выработан ряд 
конкретных рекомендаций, направлен-
ных на усовершенствование системы 
субсидий по оплате ЖКУ. В частности, 
как рассказала «Стройгазете» исполни-
тельный директор НП «ЖКХ Контроль» 
Светлана Разворотнева, чтобы сделать 
такую помощь более адресной, необхо-
димо внести изменения в Жилищный 
кодекс РФ и Постановление Правитель-
ства № 761 от 14.12.2005 года, 
утверждающее Правила предоставле-
ния ЖКУ. Так, не секрет, к примеру, что 
для многих получателей субсидий не-
преодолимые проблемы представляет 
сбор соответствующих документов. В 
Ставрополе, например, необходимо 
предоставить до 20 документов (при-
чем сделать все ксерокопии надо за 
свой счет). В Удмуртии в некоторых 
случаях — до 39 документов. Тогда как 
большинство документов органы соц-
защиты могли бы получать самостоя-
тельно, в рамках межведомственного 
электронного документооборота. «К со-
жалению, не во всех регионах подоб-
ные системы работают, — сетует Свет-
лана Разворотнева. — Но коль скоро мы 
делаем ставку на развитие цифровиза-
ции, то именно на формирование таких 
систем в регионах следует тратить силы 
и средства после окончания пандемии. 
И в период самоизоляции следовало бы 
предусмотреть возможность получения 
субсидии исключительно по заявитель-
ному принципу, путем подачи заявле-
ния в электронной форме или по почте, 
отложив необходимость сбора под-
тверждающих документов на период 
после карантина».

Уточним адрес
Система социальной поддержки при оплате ЖКУ 
нуждается в доработке

Цитата в тему
ИСПОЛНИТЕЛЬНЫЙ ДИРЕКТОР НП «ЖКХ КОНТРОЛЬ» 
СВЕТЛАНА РАЗВОРОТНЕВА: «Вопрос совершенствования 
инструментов социальной поддержки не сводится только к объему 
выплат. Многие из тех, кто заслуживает адресной помощи,  
не могут ее получить из-за сложной, запутанной процедуры  
и дополнительных условий, как то: отсутствие у претендента  
на субсидию долгов или реструктуризации задолженности, 
большое количество запрашиваемых документов, удаленность 
офисов приема, отсутствие методики расчета доходов семьи и т.п.  
Поэтому инструменты соцзащиты граждан-потребителей услуг 
ЖКХ должны стать более эффективными, а круг получателей 
адресной помощи существенно расширен»

Алексей ЩЕГЛОВ

В конце 2020 года состоялось первое за-
седание Рабочей группы (РГ) по разви-
тию специальных счетов при капиталь-
ном ремонте многоквартирных домов 
(МКД). Эта структура была недавно со-
здана на базе нового состава Комиссии 
по ЖКХ Общественного совета (ОС) при 
Минстрое России. На результаты ее дея-
тельности возлагаются большие надеж-
ды, так как она по факту стала первой 
площадкой федерального значения, ко-
торая будет целенаправленно занимать-
ся вопросами развития спецсчетов как 
модели финансирования проведения ка-
премонта общего имущества МКД. «Уз-
кая прикладная направленность Рабо-
чей группы по спецсчетам позволит 

предметно рассмотреть правопримене-
ние и выявить имеющиеся пробелы в 
этой сфере», — считает руководитель 
Комиссии по ЖКХ ОС Ирина Булгакова.

Если рассмотреть ситуацию в ре-
троспективе последних трех с полови-
ной лет, то статистика свидетельству-
ет, что в 2017 году количество домов 
со спецсчетами выросло на 11%, в 
2018-м — на 7,7%, а в 2019-м — на 
4,8%. По данным на 1 октября 2020 
года, такую форму реализации капре-
монта выбрали уже 96 405 МКД, что 

составляет 13,2% от общего количе-
ства домов в региональных програм-
мах капремонта. Общий объем нако-
плений на спецсчетах к концу прошло-
го года превысил 144 млрд рублей. 
Собираемость средств составляет 
90,62%. Однако хотя анализ ситуации 
в региональном разрезе и показывает, 
что объем проведенных работ по ка-
премонту за счет средств на спецсче-
тах ежегодно увеличивается, полови-
на всего сделанного приходится лишь 
на девять субъектов РФ.

Для преодоления имеющихся сложно-
стей необходимо реализовать целый па-
кет мер. В частности, решено, что уже в 
первом квартале 2021 года членами РГ 
будут подготовлены предложения по 
внесению изменений в Жилищный ко-
декс (ЖК) РФ, направленные на снятие 
законодательных барьеров, препятству-
ющих развитию кредитования и иных 
мер финансовой поддержки собственни-
ков спецсчетов. Далее, ко второму квар-
талу предстоит проработать вопрос при-

влечения дополнительных источников 
для проведения капремонта на спецсче-
тах, в том числе путем применения схе-
мы факторинга. Это подразумевает раз-
работку различных моделей дополни-
тельного финансирования, формирова-
ние единого стандарта привлечения доп-
финансирования и подготовку методи-
ческих рекомендаций для регионов по 
реализации таких схем.

Наконец, по итогам этой работы, уже 
к третьему кварталу 2021 года, должна 
быть разработана целостная концепции 
проекта по развитию спецсчетов как 
модели финансирования проведения 
капремонта. В ней будут содержаться 
предложения, которые после внесения 
их в ЖК РФ позволят усовершенство-
вать механизмы изменения способов 
формирования фондов капремонта, 
обеспечат сохранность и преемствен-
ность учетных данных спецсчетов, а 
также систематизируют подходы к це-
нообразованию и позволят отладить ор-
ганизацию ремонтов. 

Модель для капремонта
Домовые спецсчета ждет законодательное обновление 

Цитата в тему
РУКОВОДИТЕЛЬ РАБОЧЕЙ ГРУППЫ ПО СПЕЦСЧЕТАМ ПРИ КОМИССИИ  
ПО ЖКХ ОС МИНСТРОЯ РОССИИ АННА МАМОНОВА: «С момента запуска системы 
капремонта накоплена объемная практика. Мы должны аккумулировать накопленный 
положительный опыт для стандартизации процессов, разработки механизмов  
и инструментов поддержки собственников, которые в дальнейшем будут помогать  
им использовать спецсчета при капремонте. Негативный опыт пойдет в основу 
деятельности по изменению законодательства. Спецсчет как институт нуждается  
в поддержке, в том числе методической»
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АРХИТЕКТУРА

Оксана САМБОРСКАЯ

ан старт третьему потоку бес-
платной лидерской программы 
профессионального развития 
для специалистов в области ар-
хитектуры и градостроитель-

ства «АРХИТЕКТОРЫ.РФ». Программа 
реализуется «ДОМ.РФ» в стратегиче-
ском партнерстве с Институтом «Стрел-
ка» при поддержке Минстроя России и 
Правительства РФ.

Участники получают актуальные 
знания в сферах архитектуры и градо-

строительства, профессиональные свя-
зи с ведущими российскими и между-
народными отраслевыми экспертами и 
представителями городских и регио-
нальных администраций и возмож-
ность карьерного роста и трудоустрой-
ства в администрациях городов России.

В главном строительном ведомстве 
страны программу считают очень важ-
ной. По словам заместителя министра 
строительства и ЖКХ РФ Никиты Стаси-
шина, нужно стремиться не только к до-
стижению показателей по вводу 120 млн 
квадратных метров в год, но и создавать 

качественные жилые проекты, совре-
менное благоустройство общественных 
пространств. «Наши архитекторы уже 
сегодня проектируют на мировом уров-
не, и надо развивать это и дальше, осо-
бенно в регионах, где наблюдается не-
хватка квалифицированных кадров. По-
этому реализация образовательной про-
граммы «АРХИТЕКТОРЫ.РФ» имеет 
огромное значение для формирования 
городской среды качественно нового 
уровня», — подчеркивает замглавы 
Минстроя России. 

«Чтобы достигнуть поставленных 
президентом страны целей по созда-
нию комфортной городской среды, ре-
гионам нужны кадры, обладающие пе-
редовыми знаниями о пространствен-
ном развитии, — считает генеральный 
директор «ДОМ.РФ» Виталий Мутко. 
— Два года назад мы запустили бес-
платную образовательную программу 
«АРХИТЕКТОРЫ.РФ», и она уже доказа-
ла свою эффективность — мы каждый 
год получаем несколько тысяч заявок, 
из которых выбираем 100 финалистов. 
Именно эти люди в дальнейшем внесут 
значительный вклад в создание нового 
облика российских городов.

К участию в программе приглаша-
ются архитекторы, проектировщики, 
градостроители и госслужащие, ответ-
ственные за вопросы облика городов. 
Подать заявку могут специалисты до 45 
лет включительно, специалисты с окон-
ченным высшим профильным образо-
ванием и опытом работы отраслевым 
специалистом или госслужащим не ме-
нее одного года, а также государствен-
ные служащие без оконченного высше-
го профильного образования при усло-
вии текущей работы в государственной 
сфере продолжительностью не менее 
двух лет. Имена 100 финалистов, кото-
рых выберет экспертное жюри, станут 
известны в середине марта. 

Справочно
 Впервые 

программа 
«АРХИТЕКТОРЫ.РФ» 
прошла с июня  
по декабрь 2018 
года. Второй поток 
завершился  
в сентябре 2020 
года. За это время 
обучение прошли 
200 участников  
из 61 региона 
России. Среди 
препо давателей 
прошлых лет были 
известные 
архитекторы 
Сергей Чобан  
и Юрий Григорян, 
доцент РАНХиГС 
Екатерина 
Шульман, 
представители 
голландского бюро 
Mei Architects  
и датского бюро 
Juul | Frost Arkitekte 
и другие 
специалисты. 
Из двух сотен 
участников 
программы 
«АРХИТЕКТОРЫ.РФ» 
64 работают на 
государственных 
должностях,  
в центрах 
компетенций  
и институтах 
развития. При этом 
30 выпускников 
занимают 
ключевые посты.

Программа обучения третьего пото-
ка будет состоять из пяти образователь-
ных модулей: четырех офлайн и одного 
онлайн. Первый пройдет в Москве с 28 
марта по 3 апреля, второй (региональ-
ный) — с 20 по 30 мая, третий (онлайн) 
— в июле, четвертый (международный) 
— в августе и завершающий пятый — в 
сентябре. 

В фокусе программы окажутся стра-
тегические подходы к развитию терри-
торий, управление ресурсами и проек-
тами, новые стандарты качества город-
ской среды, комплексное простран-
ственное развитие, социальный и эко-
номический контекст. К преподаватель-
скому составу, в который войдут про-
фильные российские и международные 
эксперты из архитектурных бюро, деве-
лоперского сектора, государственных 
структур, управления и бизнес-админи-
стрирования, присоединятся выпускни-
ки первых двух лет программы.

Подать заявку на участие в новом мо-
дуле можно на сайте АРХИТЕКТОРЫ.РФ 
по 25 января включительно. Также с 11 
января до 1 марта представители го-
родских администраций, некоммерче-
ских организаций и профильных де-
партаментов могут подать заявку на 
проведение в своем городе краткосроч-
ной образовательной программы для 
региональных специалистов «Город-
ские практики». В 2021 году интенси-
вы, на которых участники и пригла-
шенные эксперты обсудят инструмен-
ты формирования комфортной город-
ской среды, пройдут в 10 городах Рос-
сии. Они будут посвящены темам бла-
гоустройства, транспортного планиро-
вания и вовлечения, предпроектного 
анализа, устойчивого развития, город-
ской экономики и применения стан-
дартов жилья. Результаты открытого 
конкурса среди городов станут извест-
ны до 29 марта.

Карьерная сотня
Открылся прием заявок на участие 
в программе «АРХИТЕКТОРЫ.РФ»
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КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ

Мария ЗИМИНА, директор департамента 
офисной недвижимости Knight Frank

Н
е секрет, что в 2020 году все секто-
ры коммерческой недвижимости 
испытали серьезные трудности, и 
офисы не стали исключением. 
Пандемия, массовый уход на само-

изоляцию и удаленный режим работы 
поддержали существующие и сформиро-
вали новые направления развития мо-
сковского рынка офисной недвижимо-
сти: тенденция на переосмысление офи-

сов только укрепилась, выросло предло-
жение субаренды, а судьба гибких про-
странств теперь всегда среди самых об-
суждаемых событий. 

Очевидно, что многие девелоперы 
боятся повторения кризисов 2008 или 
2014 годов, предпочитая переждать пе-
риод неопределенности вплоть до того 
момента, пока спрос вновь не станет 
активным и его можно будет точнее про-
гнозировать. Так, совокупный объем 
введенных в 2020 году офисов составил, 
по предварительным оценкам, около 

260 тыс. квадратных метров (против 
520 тыс. «квадратов» в 2019 году), и опа-
сения девелоперов — один из главных 
факторов для сдерживания быстрого ро-
ста рынка. 

Однако ставки аренды офисов в клас-
сах А и В остались без существенных из-
менений — в целом по рынку собствен-
ники не готовы снижать расценки, но 
достичь компромисса в переговорах ста-
ло легче. Пока говорить о каком-то чет-
ком векторе динамики ставок сложно. 
Время для заметного падения цен еще 
не пришло, но уже сейчас понятно, что 
офисных переездов стало меньше. По 
большей части из-за снижения спроса на 
офисы класса А. Вакансия в них в  
2020 году составила 10,4-10,8% (9,4% в  
2019-м). Если тренд продолжится, то, по 
долгосрочным прогнозам, вакансия мо-
жет дойти и до 13-15%. 

Стоит иметь в виду, что отличие теку-
щего кризиса от предыдущих серьезное: 
прошлые приходились на пик объемов 
офисной застройки, следовательно, по-
сле этого наблюдалось резкое падение 
спроса, ставок и цен. Для рынка во вре-
мя коронакризиса характерна иная си-
туация — с 2015 года ввод минималь-
ный, и в ключевых бизнес-локациях до-
ступность офисов остается низкой. На-
пример, внутри Третьего транспортного 
кольца (ТТК) затруднительно найти бо-
лее бюджетный вариант с похожим ка-
чеством и состоянием и в сопоставимой 
локации. Так, на рынке отмечается два 
основных плана действий: продление 
текущей аренды и переход на гибкие 
офисы.  

Да, рынок гибких пространств актив-
но развивается даже в условиях корона-
кризиса. Однако он оказался менее за-
щищен от негативных последствий пан-
демии и ограничений, чем классические 
офисы. Это объясняется тем, что при 
необходимости быстро оптимизировать 

издержки компании арендатор в первую 
очередь избавляется от того, с чем про-
ще расстаться по юридическим и финан-
совым соображениям. И здесь главные 
преимущества — гибкость и мобиль-
ность — сыграли против сегмента, став 
факторами роста издержек таких про-
странств. 

Казалось бы, сейчас в условиях не-
простых отношений населения с ше-
ринг-экономикой о гибких офисах на 
долгое время можно было бы забыть, но 
интерес к ним возродился вместе с воз-
вращением части персонала в офисы. 
Многие крупные компании и сохранили 
место в текущем проекте, и арендовали 
коворкинги, чтобы распределить пото-
ки сотрудников. Еще более привлека-
тельными их делает возможность разме-
щения в кратчайшие сроки без затрат на 
отделку, а также выгодные опции в глав-
ных бизнес-локациях Москвы. 

При этом с целью защиты бизнеса 
операторы спекулятивных гибких про-
странств стали ориентироваться в боль-
шей мере на компании малого и средне-
го бизнеса. В свою очередь, для конкрет-
ных крупных игроков предлагается фор-
мат built-to-suit (BTS) — обособленный 
офис арендатора, сохраняющий при 
этом большинство «гибких» преиму-
ществ спекулятивных объектов. 

Безусловно, офисы в связи с новыми 
вводными переосмысливаются, транс-
формируются и оптимизируются. Если 
отказаться от площадей нельзя, некото-
рые арендаторы меняют концепцию 
офиса для мероприятий, общения, обу-
чения сотрудников (в меньшей степени 
для работы) или сдают их в субаренду. 
Последнее — это тоже ожидаемое след-
ствие оптимизации офисов и тенденция, 
развитие которой мы будем наблюдать в 
течение ближайших трех-пяти лет как в 
относительно бюджетных локациях, так 
и в премиальных офисах столицы. 

Как изменился столичный офисный рынок за год

Пандемии бояться —  
в офис не ходить
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 Класс А   Класс В

Цитата  
в тему
ДИРЕКТОР 
ДЕПАРТАМЕНТА 
ОФИСНОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ 
COLLIERS 
INTERNATIONAL 
НАТАЛЬЯ БОННЕЛИ:

«В течение 2020 года многие компании 
были заинтересованы в оптимизации 
офисных пространств — некоторые, 
протестировав опыт удаленной работы, 
использовали текущий момент для 
переезда в более выгодные с точки зрения 
площади, цены и качества офисы. По этой 
же причине высоким спросом пользо валась 
субаренда, а также сервисные 
пространства, предоставляющие рабочие 
места с полным набором услуг. По нашим 
прогнозам, в следующем году мы увидим 
продолжение тренда по оптимизации затрат 
на содержание офиса: ожидается рост 
числа сделок по пересогласованию условий 
договора с возвратом части занимаемых 
площадей, ротация арендаторов в здания с 
децентрализо ванной локацией или в здания 
классом ниже, а также рост предложения 
субаренды». С
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Евгения САФОНОВА, аналитик департамента исследований 
и аналитики Cushman & Wakefield 

С
равнивая настроения в марте-апреле 2020-го с 
концом года, можно отметить, что большинство 
игроков рынка торговой недвижимости пережило 
стадию шока и сумело адаптироваться к изменив-
шимся условиям. Значительная часть ритейлеров 

и собственников торговых центров (ТЦ) решила про-
блемы переговорами.

Очевидно, что в связи с пандемией увеличилось ко-
личество переносов сроков открытия новых ТЦ. Однако 
эта тенденция в большей степени затронула регионы 
России — по итогам года там было запущено торговых 
площадей на 40% меньше, чем прогнозировалось в на-
чале 2020 года. Годовой строительный объем составил 
190 тыс. квадратных метров торговых площадей, что 
более чем вдвое ниже среднего показателя за послед-
ние три года.  

В Москве же новое строительство в 2020 году, напро-
тив, превысило средний показатель за последние три 

года на 75% и достигло 230 тыс. «квадратов» торговых 
площадей, а отклонение от прогноза на начало года со-
ставило всего 18%. Произошло это за счет ввода сразу 
трех крупных объектов, находящихся на высокой ста-
дии готовности: «Остров Мечты» (арендопригодная 
площадь (GLA) — 70 тыс. кв. метров), «Щелковский» 
(GLA — 60 тыс.) и Kvartal West (GLA — 44 тыс.). Приме-
чательно, что все эти объекты были реализованы не как 
самостоятельные торговые центры, а открылись в со-
ставе многофункциональных комплексов. В ближай-
шие несколько лет данный тренд продолжится, причем 
особую популярность сейчас набирает увеличение доли 
торговой составляющей в составе жилых комплексов. 
Девелоперы жилой недвижимости уделяют много вни-
мания развитию сопутствующей инфраструктуры на 
первых этажах жилых домов и выделяют под это значи-
тельные площади. 

В 2021 году строительный объем сместится в регио-
нальные города — там будут открываться объекты, пе-
ренесенные с 2020 года, в том числе такие крупные 
торговые центры, как «Планета» в Перми (GLA —  
83 тыс. «квадратов»), Veer Mall в Екатеринбурге (GLA — 
76 тыс.) и «Грозный молл» в Грозном (GLA —  
59 тыс.). В столице же акцент сместится на объекты ма-
лого формата — средний размер ТЦ на стадии строи-
тельства в Москве сейчас составляет 21 тыс. кв. метров. 
Всего, по нашим прогнозам, строительный объем в 

России в 2021 году составит 500-600 тыс. «квадратов» 
торговых площадей (+20-40% от показателя прошлого 
года), из которых около 200 тыс. придется на Москву. 

Посещаемость торговых центров так и не верну-
лась к уровню прошлого года — по данным Watcom, в 
Москве на начало декабря 2020 года показатель со-
ставляет около 70-75% от аналогичного периода 2019 
года. Однако при этом конверсия посетителей в поку-
пателей достаточно высокая — люди приходят в ТЦ 
именно с целью совершения покупок, а не ради прове-
дения досуга. 

Восстановление посещаемости сдерживают опасе-
ния покупателей, связанные с посещением обществен-
ных мест, и ослабленный потребительский рынок — по 
прогнозам Минэкономразвития России, падение реаль-
ных располагаемых доходов населения в 2020 году со-
ставит 3%, а оборот розничной торговли покажет сни-
жение на 4,2%. Вероятнее всего, восстановление пока-
зателей посещаемости до докризисного уровня прои-
зойдет не ранее конца 2021 года.

За исключением некоторых случаев, в этом году мы 
не увидели массовых закрытий, банкротств или заявле-
ний об уходе с российского рынка от международных 
операторов. Напротив, на российский рынок в 2020 го-
ду вышло 16 международных брендов. Это, конечно, на 
30% меньше, чем в 2019 году, однако сам факт прихода 
новых операторов означает, что активность на рынке 
сохраняется. Среди ключевых ритейлеров, вышедших 
на рынок в прошлом году, сразу два новых бренда груп-
пы компаний H&M: & Other Stories и Weekday, мебель-
ный бренд JYSK из Дании, а также японский оператор 
развлечений RoundOne. Отечественные операторы так-
же не отстают — ритейлеры создают новые бренды, 
тестируют форматы, а также вступают в коллаборации. 

Доля свободных площадей в столичных ТЦ по ито-
гам года выросла незначительно — с 7,6% в конце 2019 
года до 9,5% в конце 2020 года. В торговых центрах 
освобождаются единичные помещения, в основном 
операторы и собственники смогли договориться о пре-
доставлении льготных условий на арендную плату до 
конца года. Отсутствие жестких ограничений во вто-
рою волну пандемии также позволило ТЦ сохранить 
относительно стабильные показатели доли свободных 
площадей.

Вероятно, дальнейший рост вакансии придется на 
первый-второй кварталы 2021 года. Это связано с тем, 
что традиционно в конце года у многих арендаторов 
заканчиваются договоры аренды и будет необходимо 
согласование новых условий. Также на рост вакантных 
помещений может повлиять окончание периода предо-
ставления скидок на арендную плату. В 2021 году но-
вые проекты скорее всего будут испытывать проблемы 
с заполняемостью, так как многие ритейлеры притор-
мозили свои программы развития и не спешат откры-
ваться в новых объектах. Операторы рассматривают 
открытие новых магазинов только на лояльных для 
себя условиях. 

При условии отсутствия дополнительных ограниче-
ний, связанных с пандемией, мы ожидаем, что восста-
новление рынка торговой недвижимости начнется в 
середине текущего года. Возвращение посещаемости и 
доли свободных площадей к показателям прошлого го-
да (до уровня 8-9%) можно ожидать не ранее конца 
2021-го. 

КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ

Большинство игроков рынка торговой недвижимости 
«вписались» в новую коронавирусную 
действительность 
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Новый ТРЦ «Щелковский», открытый в Москве в 2020 году 
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ПРОЕКТ

Оксана САМБОРСКАЯ

П
одведение архитектурных итогов года всегда очень субъективно, 
особенно, когда выбор делается из нескольких объектов, претенду-
ющих на звание «самое-самое». Внешняя красота в современных 
«иконах архитектурного стиля» часто уходит на второй план, а на 
первый выходят такие понятия, как энергоэффективность, транс-

формируемость, уместность в контексте каждого конкретного города или 
места. Архитектурные премии, выбор архитектурных критиков или авто-
ритетных изданий тоже довольно субъективен. И все же из всего этого 
«разнообразия» всегда можно выбрать объект-фаворит, который занима-
ет ведущие позиции во всех обзорах и рейтингах. 

В 2020 году это многофункциональный комплекс The Opus, построен-
ный по проекту британского бюро Zaha Hadid Architects (ZHA) в районе 
Бурдж-Халифа в Дубае (ОАЭ). Объект примечателен уже хотя бы тем, что 
был задуман самой Захой Хадид еще в 2007 году. Причем ее перу принад-

лежит на только внешний вид здания, но и интерьеры, получившиеся 
по-восточному богатыми. Да и сам проект был провозглашен «главным 
трудом ее жизни». Сроки окончания строительства комплекса переноси-
лись несколько раз, начиная с 2009 года. В результате возведение ком-
плекса было завершено только в прошлом году, но за 13 лет «долгостроя» 
архитектура совсем не потеряла актуальности. 

Главной отличительной чертой здания, имеющего форму куба, являет-
ся «дыра» в центре — криволинейный проем высотой в восемь этажей. 
Если говорить точнее, то основой композиции являются две 20-этажные 
башни с изогнутыми боковыми фасадами, снизу и сверху соединенные 
дополнительными объемами. В центре куба — пустота. Попасть из одной 
половины здания в другую можно только через соединяющие их нижний 
и верхний переходы. Четырехэтажный атриум расположен у основания 
двух башен, а на высоте 71 метра от земли появляется трехэтажный  
38-метровой ширины «мост».

Изогнутые внутренние фасады — продукт 3D-моделирования. Их по-
верхность площадью 6000 кв. метров сложена из 4 300 стеклопакетов со 
встроенными светодиодами. В результате «проем» ночью освещается со-
звездием огней, каждый из которых регулируется индивидуально. 

Внешние фасады с двойным остеклением. Использованы стекла со 
специальным покрытием, чтобы уменьшить нагрев от солнца и добавить 
световой игры зданию, меняя прозрачность.

Общая площадь объекта — 84 345 кв. метров, высота — 93 метра. Здесь 
расположены отель ME Dubai на 74 стандартных номера и 19 люксов, 5200 
«квадратов» офисных пространств, сервисные апартаменты, 12 рестора-
нов и бар на крыше.

Интерьер отеля создан Zaha Hadid Design (ZHD), дизайнерским крылом 
ZHA. Вестибюль отеля находится прямо под «дырой», что дало возмож-
ность сделать там трехэтажный атриум со стеклянным потолком, дающим 
приток дневного естественного света. Внутри световой атриум окружают 
три этажа балконов-галерей. Обстановка в номерах дополнена мебелью и 
аксессуарами от ZHD, созданными опять же по проектам Захи Хадид: это 
диваны Petalinas, кровати Opus, коллекция зеркал Vitae для ванных ком-
нат, повторяющих по форме абрис проема в центре здания. 

Последнее письмо
В Дубае 

достроили 
проект, 

задуманный 
Захой Хадид

Справочно
Заха Хадид, британский 

архитектор иракского 
происхождения. Родилась  

в Багдаде в 1950 году. 
Выпускница Лондонской 

архитектурной школы. 
Первым реализованным 

проектом Хадид стала 
пожарная часть Vitra в Вайль-

на-Рейне в Германии (1993). 
Среди самых известных ее 

проектов: научный центр 
Phaeno в Вольфсбурге (2005), 

Академия Эвелина Грэйса в 
Лондоне (2008), оперный театр 
в Гуанчжоу (2010), культурный 

центр Гейдара Алиева в Баку 
(2012) и другие. В 2004 году 

стала первой в истории 
женщиной, награжденной 
Притцкеровской премией. 

Скончалась в 2016 году.

Свидетельство о регистрации
ПИ № ФС 77-76523
от 02.08.2019 выдано Роскомнадзором.
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